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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage
Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Sid“ — 2. Erweiterung sind unter anderem zu
berlcksichtigen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geé&ndert worden ist,

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist sowie

o Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), durch § 5 des
Gesetzes vom 23. Juli .2024 (GVBI. S. 257) geandert worden ist und Art. 23 der Gemeindeordnung
fur den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. vom 22. August.1998 (GVBI. S. 796), die zuletzt ge&ndert durch
die § 1 Abs. 6 der Verordnung vom 04. Juni 2024 (GVBI. S. 98) geéndert worden ist,

1.2 Verfahren

Die gewerblichen Entwicklungsméglichkeiten in Muhr am See sind durch die Lage im Altmuhltal und direk-
ter Nahe zum Altmihlsee beschrankt. Die bereits bestehenden Gewerbegebiete im Gemeindegebiet sind
nahezu vollstéandig ausgelastet. Zusatzliche gewerbliche Entwicklungsflachen sind aktuell nicht vorhanden.
Die Gewerbeflachenentwicklung der Gemeinde Muhr am See vollzog sich in der Vergangenheit immer
entlang der bestehenden Bundesstral3e B13. Ansonsten sind kleinere Gewerbe- und Handwerksbetriebe
im Zusammenhang mit den Wohnbauflachen angesiedelt.

Aktuell plant ein bereits im Gewerbepark nordlich der Bundesstral3e B13 angesiedelter Gewerbebetrieb
seinen Betrieb zu erweitern. Westlich der vorhandenen Betriebsflachen sollen hierzu weitere Grundstiicke
als Gewerbeflachen fur den Betrieb ausgewiesen werden. Im Vorfeld der Planungen wurde intensiv geprdft,
ob eine zusétzliche Flacheninanspruchnahme in Muhr am See mit den Gesamtentwicklungsabsichten der
Kommune vertretbar ist, oder ob ggf. nicht bessere Entwicklungsstandorte an anderer Stelle vorhanden
sind. Es zeigte sich, dass alternative Entwicklungsflachen fur das Unternehmen aufgrund betrieblicher
Zwange und Zusammenhange mit dem Bestandsbetrieb nicht realisierbar sind. Auch die komplette Be-
triebsverlagerung ist nach intensiver Priifung nicht mdglich. Ein Verzicht auf die Planungen hatte voraus-
sichtlich spatestens mittelfristig die Gefahr einer Betriebsaufgabe mit dem Verlust lokaler Arbeitsplatze zur
Folge.

Die Schaffung zusatzlicher gewerblicher Nutzflachen kann nur durch die Inanspruchnahme bisher nicht fur
Siedlungszwecke genutzter Flachen realisiert werden. Hierzu ist das notwendige Bauplanungsrecht gem.
BauGB zu schaffen.

Der Flachennutzungsplan stellt im Bereich des Planungsgebiet bereits gewerbliche Nutzflachen dar, so
dass gemaR dem Entwicklungsgebot (vgl. § 8 Abs. 2 BauGB) eine Anderung des wirksamen Flachennut-
zungsplans nicht erforderlich ist. Da die Flachen aber aktuell als AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB
einzustufen sind, ist ein Bebauungsplan aufzustellen.

Die Gemeinde Muhr am See hat die kommunale Planungshoheit fir die Aufstellung von Bebauungsplanen
an den Zweckverband Altmuhlsee Ubertragen. Die notwendigen planungsrechtlichen Verfahren werden
daher durch den Zweckverband Altmuhlsee in Abstimmung mit der Gemeinde Muhr am See durchgefuhrt.

Nach intensiver Diskussion in den Gremien des Verbandsrats des Zweckverbandes Altmihlsee sowie im
Gemeinderat der Gemeinde Muhr am See wurde beschlossen, fur einen Teilbereich am Westrand des
bestehenden Gewerbegebiets Siid das erforderliche bauplanungsrechtliche Verfahren durchzufiihren.
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Ziel der Aufstellung ist eine stadtebaulich vertragliche Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Weiterentwicklung der bestehenden gewerblichen Nutzungen in diesem Bereich. Die Aufstellung
des Bebauungsplans wird im Regelverfahren gem. BauGB durchgefuhrt.

Es wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Grundlage hierfir bildet der durch den Vorha-
bentrager eingereichte Vorhabens- und Erschlielungsplan.

1.2.1 Beschlisse

Der Verbandsrat des Zweckverbandes Altmihilsee hat mit Beschluss vom 13.03.2024 (iber eine mégliche
Entwicklung des ,Gewerbegebiets Sud“ — 2. Erweiterung beraten und mehrheitlich die Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans beschlossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird unter der Bezeichnung ,Gewerbegebiet Siid“ — 2. Erweiterung
gefihrt.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch Verdéffentlichung im Amtsblatt der Regie-
rung von Mittelfranken vom 15.04.2024 ortsiblich amtlich bekannt gemacht. Zusatzlich erfolgte die Be-
kanntmachung im Mitteilungsblatt der Gemeinde Muhr am See vom xx.xx.2024.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen zukiinftig gewerbliche Nutzflachen i.S.d. § 8 BauNVO ent-
wickelt werden. Die bestehenden gewerblichen Nutzflachen sollen planungsrechtlich gesichert werden.
Weiterhin werden Verkehrs-, Griin- und Ausgleichsflachen festgesetzt.

Im Rahmen der Sitzung vom 13.03.204 wurden der Vorentwurf der Bauleitplanung vorgestellt und die Bil-
ligung der Planung beschlossen. Einhergehend damit wurde empfohlen die friihzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchzufiihren.

Die ortsiibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden erfolgte
durch Vertffentlichung im Amtsblatt der Regierung von Mittelfranken am 15.04.2024.

Die friihzeitige Beteiligung Unterrichtung der Offentlichkeit und die Beteiligung der Behérden und Trager
sonstiger offentlicher Belange erfolgte parallel im Zeitraum vom 22.04.2024 bis 24.05.2024.

Im Zuge der Sitzung des Zweckverbandsrates vom 05.12.2024 wurde Uber die wéahrend der frihzeitigen
Beteiligung zum Verfahren eingegangenen Stellungnahmen beraten und die sorgsame Abwégung durch-
gefuhrt. Die Entwurfsplanung wurde beraten und durch den Verbandsrat in gleicher Sitzung gebilligt. Die
Verwaltung wurde durch den Verbandsrat beauftragt, die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit zum Ent-
wurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.
2 BauGB durchzufiihren.

Weitere Beschlusse wurden zum derzeitigen Stand noch nicht gefasst.

1.2.2 Vorplanungsphase

Fur die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen besteht aktuell kein Bauplanungsrecht, sie sind bzgl. der
bisher ungenutzten Flachen als AuRenbereich gem. § 35 BauGB anzusehen. Um eine bauplanungsrecht-
liche stadtebaulich geordnete Entwicklung zu ermdéglichen sind gem. 88 1 ff BauGB die entsprechenden
Bauleitpléne aufzustellen.

Die Flachen im Planungsgebiet werden aktuell Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Es wurde daher
frihzeitig eine artenschutzrechtliche Untersuchung des Planungsgebietes und der angrenzenden Flachen
beauftragt. Die Untersuchung wurden im Jahr 2023 durchgefiihrt und sind in die Planung eingeflossen. Es
zeigte sich, dass auch hier keine uniiberwindbaren Konflikte gegeben sind.
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Im Rahmen eines Umweltberichts werden die Auswirkungen der Planungen auf die beachtenswerten
Schutzguter, insbesondere Boden, Wasser, Luft und Klima, Tiere und Pflanzen, Fléche, Kultur- und Sach-
gutern sowie den Menschen erfasst und bewertet. Als Ergebnis der Vorplanungsphase wurde festgestellt,
dass unter Bericksichtigung von Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafnahmen eine vertragli-
che Entwicklung mdglich ist.

Im Vorfeld der Planungen wurde eine Abstimmung mit dem staatlichen Bauamt Ansbach Uber die Nahlage
zur BundesstraRe B13 und der ErschlieBung allgemein durchgefiihrt. Es zeigte sich, dass eine Erschlie-
Bung Uber die Anbindung an den Gewerbepark realisiert werden kann und gleichzeitig auch die Belange
der Bundesstral3e angemessen bericksichtigt werden kénnen. Auch die ErschlieBung weitere im Flachen-
nutzungsplan bereits fir eine gewerbliche Nutzung dargestellten Bereichen wurde in den Planungsprozess
beachtet.

Die Ergebnisse der Vorplanungsphasen sind in die weiteren stéadtebaulichen Entwicklungsabsichten sowie
die notwendigen Festsetzungen des Bebauungsplans eingeflossen.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

2.1 Planungsanlass

Aktuell plant ein bestehender, gewachsener Gewerbebetrieb in Muhr am See seinen Standort zu vergro-
Bern. Der Betrieb ist aktuell bereits im Gewerbepark an der B13 in Muhr am See angesiedelt. Die geplanten
Erweiterungen dienen der Sicherung des Bestandsbetriebes und modernen Weiterentwicklung des Betrie-
bes, um auf das Nachfrageverhalten, veranderte Produktionsmethoden und Produktanspriiche der Kunden
reagieren zu kénnen. Eine Weiterentwicklung des Betriebes auf dem bestehenden Betriebsgeldnde schei-
det aufgrund mangelnder Flachen aus. Der Betrieb hat dies eindriicklich nachweisen kdnnen. Weitere Ent-
wicklungsflachen innerhalb der bereits entwickelten Bereiche des Gewerbeparks sind nicht vorhanden. Die
Gemeinde Muhr am See hat aber auf Ebene des Flachennutzungsplans weitere gewerbliche Entwicklungs-
flachen im Umfeld des bereits bestehenden Gewerbeparks dargestellt. Ein dort dargestelltes Grundstiick
befindet sich im kommunalen Eigentum und steht grundsatzlich entsprechend fur eine weitere gewerbliche
Entwicklung zur Verfigung.

Mit dem Vorhabentrager wurde die Eignung der kommunalen Entwicklungsflache westlich des bestehen-
den ,Gewerbegebiets Sud“ diskutiert und im Ergebnis festgestellt, dass die Flache trotz ihres dreieckigen
Zuschnittes fur eine Entwicklung geeignet ist. Der Vorhabentrager hat hierzu einen Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan anfertigen lassen, welcher Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist. Das dort darge-
stellte Entwicklungskonzept wurde durch die Gemeinde Muhr am See grundsétzlich als geeignet angese-
hen und die VerauRRerung der Flache an den Vorhabentrager im Grundsatz bereits abgestimmt. Der bisher
im Bereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Stid“ befindliche Betriebsstandort des Vorhabentragers
soll aktuell beibehalten und fortgenutzt werden.

Die zur Uberplanung vorgesehen Flachen grenzen direkt an bereits als Gewerbeflachen genutzte Bereiche
an. Mit der vorliegenden Planung kann somit eine homogene Entwicklung in Muhr am See in direkter An-
bindung an die bestehenden Gewerbeflachen erfolgen.

Da die Gemeinde Muhr am See heimische Unternehmen unterstiitzen mdchte, war es daher nach sorgsa-
mer Abwagung angezeigt, fur die Entwicklung des Gewerbegebiets den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan aufzustellen. Bzgl. der Planungen wird mit dem wesentlich profitierenden Unternehmer ein Durchfiih-
rungsvertrag geschlossen. Die vorliegenden Bauleitplanung dient somit insbesondere der Gewahrleistung
geordneter Verhaltnisse fur die Entwicklung von Muhr am See.

Da die Flachen gemeinsam mit den bereits erschlossenen Bereichen des Gewerbegebiets Sid genutzt
werden sollen sind keine wesentlichen zusatzlichen Ver- und Entsorgungsfunktionen erforderlich.
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Mit den Planungen kann ein bestehender Handwerksbetrieb in Muhr am See erhalten und zeitgeman wei-
terentwickelt werden. Neben der Sicherung der bestehenden Arbeitsplatze kann hier auch ein Beitrag zur
Schaffung zusatzlicher wohnortnaher Arbeitspléatze geleistet werden. Die Gemeinde Muhr am See hat da-
her sorgsam, wie vorstehend dargelegt, geprift, ob durch eine Bereitstellung von geeigneten gewerblichen
Nutzflachen zum einen den Interessenslagen der Gewerbetreibenden nachgekommen werden kann, auf
der anderen Seite aber auch die Umweltbelange, die Belange der umgebenden Siedlungsstrukturen und
die Fragestellung der Angemessenheit der faktisch erfolgenden Flacheninanspruchnahme abgewogen be-
riicksichtigt werden kénnen.

Diese Abwé&gung wurden fur den nun zur Uberplanung vorgesehenen Standort in der Gesamtabwégung
bejaht.

Die Flachen des Planungsgebietes sind aufgrund ihrer Lage, im direkten Anschluss an als bereits gewerb-
lich genutzte Bereiche, als sehr geeignet zu erachten. Den Belangen des Umfeldes kann im Planungspro-
zess durch entsprechende planungsrechtliche Regelungen weiterhin angemessen Rechnung getragen
werden.

In der Gesamtschau tberwogen die planerischen, gesellschaftlichen und stadtebaulichen Vorteile die nicht
vermeidbaren negativen Eingriffe in die Flache und den bestehenden Naturhaushalt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist aber zwingend erforderlich, um eine stédtebauliche Ordnung von
Muhr am See sicherstellen zu kénnen. Dartber hinaus sind besonders die Umweltbelange, der Umgang
mit dem Oberflachenwasser und der geordneten VerkehrserschlieBung zu berticksichtigen.

Aus Sicht der Gemeinde Muhr am See soll die Planung zur geordneten Entwicklung der Gewerbestrukturen
im Gemeindegebiet unter Beachtung eines flachen- und ressourcenschonenden Umgangs mit Grund und
Boden, beitragen. Es soll einen Beitrag zur Verbesserung des Angebots zur Versorgung der Bevélkerung
mit Arbeitsplatzen geleistet werden.

Folgende in 8 1 Abs. 6 Nrn. 1, 5, 7a, 7c, 7d, 7e, 7f, 7i, 8a, 8c, 9und 12 BauGB genannte Planungsleitlinien
stehen hierbei im Vordergrund:

e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung

o die Belange der Baukultur [...]

e die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

e Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung
insgesamt,

e die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit [...] Abwassern,

e die Nutzung erneuerbarer Energien, sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

o die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes [...],

o die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur [...],

e der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

e die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitéat der Bevdlkerung, auch im Hinblick
auf die Entwicklung beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektromobilitat [...].

Hierbei erfolgte eine sorgsame Abwagung der offentlichen und privaten Belange.

2.2 Ziele und Zwecke der Planung
Mit der Planung werden unter anderem folgende allgemeine Ziele und Zwecke verfolgt:
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e Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nebst Herbeiftihrung einer planungs-
rechtlichen Genehmigungsféhigkeit fir gewerbliche Nutzungen im Sinne eines Gewerbegebietes

e Geordnete Weiterentwicklung des Gewerbeflachenangebots im Gemeindegebiet

e Schaffung der Entwicklungsmdoglichkeit fir ein Gewerbetreibende

e Sicherung von wohnortnahen Arbeitsplatzen und Schaffung neuer Arbeitsplatze

e Gewabhrleistung eines angemessen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

e Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft und der relevanten Schutzgtiter

2.3 Planungserfordernis

Die Gemeinden haben gem. § 1 Abs. 3 BauGB die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Im vorliegenden Fall dient die Aufstellung des
Bebauungsplans der stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung des Angebots an Gewerbeflachen im
Gemeindegebiet.

Mit der vorliegenden Planung soll ein drtlicher Gewerbebetrieb erweitert werden. Das Unternehmen ist seit
Jahrzehnten am Betriebsstandort in Muhr am See verwurzelt und méchte nun einen zuséatzlichen Betriebs-
standort vor Ort errichten, da das bestehende Betriebsgelande zu klein ist.

Die nun (Oberplanten Flachen befinden sich im unbeplanten  AuRenbereich gem.
§ 35 BauGB. Um hier eine planungsrechtlich zulassige Entwicklung zu ermdéglichen, sind die notwendigen
Bauleitplanungsverfahren gem. 88 1 ff BauGB einzuleiten. Der wirksame Flachennutzungsplan von Muhr
am See stellt fur das Planungsgebiet bereits gewerbliche Nutzflachen dar, so dass eine Anderung somit
nicht erforderlich ist. Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem Flachennutzungsplan.

Im Rahmen dieses formlichen Verfahrens erfolgt die Gesamtkoordination widerstreitender 6ffentlicher und
privater Belange. Inshesondere die Frage, ob das mit der Planung zusammenhéangende Vorhaben bezlg-
lich der Faktoren Grof3e und Auswirkungen im Verhaltnis zur Umgebung bewéltigungsbedurftige Spannun-
gen erzeugt, bedarf einer planerischen Abwégung und Entscheidung.

2.4 Alternative Planungsstandorte und Planungsalternativen

Die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen schlieRen westlich an das bestehende ,Gewerbegebiet Siid*
der Gemeinde Muhr am See an. Diese Flachen sind Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt und befindet
sich bereits im kommunalen Eigentum. Entlang der Bundesstral3e B13 sind Heckenstrukturen vorhanden,
die allerdings auRRerhalb des Planungsgebiets liegen und erhalten werden miissen. Die Flachen sind, wie
zuvor beschrieben, als unbeplanter Au3enbereich gem. § 35 BauGB anzusehen, es bedarf hiermit der
notwendigen Bauleitplanungsverfahren. Der Standort grenzt, wie bereits erlautert, direkt an die vorhande-
nen gewerblich genutzten Bereiche von Muhr am See an, so dass hier dem Anbindegebot des Landesent-
wicklungsprogramms noch entsprochen wird.

Im Bestand sind Gemeindegebiet von Muhr am See bisher aulR3erhalb des bereits entwickelten Gewerbe-
parks keine weiteren signifikanten unmittelbar verfigbaren gewerblichen Entwicklungsflachen mehr vor-
handen. Das bestehende Gewerbegebiet ist ausgelastet.

Im Kernort der Gemeinde sind Uberwiegend Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen sowie vereinzelt Ge-
werbeflachen auf Ebene des wirksamen Flachennutzungsplans vorzufinden. Die weitere Gewerbeflachen-
entwicklung konzentriert sich auf den Bereich des Umfeldes um das ,Gewerbegebiet Siid®, nérdlich der
BundesstralRe B13. Grundsétzlich vollzog sich die Entwicklung von Gewerbeflachen in Muhr am See immer
aus den gewachsenen Strukturen.

Bisher weist Muhr am See kleine bis mittelstdndische Betriebe auf, die sich Uber das Gemeindegebiet
verteilt, meist im Zusammenhang mit den Wohngeb&auden der Gewerbetreibenden befinden. Es sind in
Muhr am See dariiber hinaus tUberwiegend viele Beherbergungs- sowie Gaststatten zu verzeichnen, durch
die Nahe zum touristisch attraktiven Altmihlsee ergibt sich eine Konzentration dieses Gewerbesektors.
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Durch die Lage von Muhr am See, in unmittelbarer Nachbarschaft zum Altmuhlsee mit seinen Schutzge-
bieten (FFH-Gebiet, Naturschutzgebiet und Vogelschutzgebiet), den festgesetzten Uberschwemmungsbe-
reichen sowie dem Regionalen Griinzug ist eine Entwicklung von Gewerbeflachen im Stden und im Wes-
ten nahezu ausgeschlossen.

S
22 S0 SR

Karte mit Darstellung zu beachtender Schutzgebiete; Grundlage: Geobasisdaten © Bay. Vermessungsverwaltung 2024
griine Kreuze = landschaftliches Vorbehaltsgebiet, braune Schraffur = FFH-Gebiet, blaue Langsschraffur = Vogelschutzgebiet,
blaue Kreuzschraffur = Uberschwemmungsgebiet, rote Schraffur = Naturschutzgebiet, rosa Flachen = Biotope

Zusatzlich zu den Schutzgebieten entlang des Altmihlsees ist Muhr am See durch das landschaftliche
Vorbehaltsgebiet der Region Westmittelfranken eingeschlossen sowie durch zahlreiche Biotopstrukturen
sowie dem FFH-Schutzgebiet am Altmihlisee. Die Entwicklung von Gewerbeflachen ist damit in weiten
Teilen des Gemeindegebiets als kaum madglich zu erachten.

Fur die Ausweisung von weiteren Gewerbeflaichen im Gemeindegebiet stehen somit realistisch lediglich
die bereits im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen nérdlich der Bundesstral3e B13 zur Verfligung.
Gerade fur produzierendes Gewerbe, das zum Teil Larm im Umfeld verursacht ist eine Entwicklung im
bereits larmbelasteten Bereich der Bundesstral3e B13 als stadtebaulich sinnvoll zu erachten. Bei den Fla-
chendarstellungen im Flachennutzungsplan wurde bereits auf ausreichende Abstéande zu den nérdlich da-
von befindlichen Wohnbauflachen hingewirkt.
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Vorrangig geeignete alternative Entwicklungsflachen im Gemeindegebiet von Muhr am See sind somit nicht
vorhanden.

Daruber hinaus gehende Potentiale, welche bisher nicht im Flachennutzungsplan dargestellt waren, sind
im Gemeindegebiet nach aktuellem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Die Gemeinde Muhr am See hat sich daher im Rahmen der Priifung und Abwagung zur Planungsentschei-
dung als weiteres, alternative auch intensiv mit dem ,Plannullfall“, d.h. der Verzicht auf eine Anderung des
bestehenden Planungsrechtes auseinandergesetzt.

Fir die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen wiirde sich grundsétzlich keine wesentlich anderen Ent-
wicklungen einstellen. Es wiirde die bisherige landwirtschaftliche Nutzung weiter andauern, die Gemeinde
Muhr am See wiirde keine Flachen fur die Weiterentwicklung des 6rtlichen Gewerbebetriebs zur Verfiigung
stehen. Es wére von einem Wegzug des Unternehmens und dem Verlust wohnortnaher Arbeitsplatze aus-
zugehen. Der Plannulifall ist daher in der Abwéagung als nachrangig geeignete Entwicklungsoption zu er-
achten.

Aufgrund der bereits bestehenden Art der Nutzungen im direkten stadtebaulichen Umfeld als gewerbliche
Nutzflachen sind Planungsalternativen abseits einer gewerblichen Nutzung kaum realisierbar. Im Pla-
nungsgebiet kann mit der geplanten Nutzung auf innerer ErschlieBungsstraf3en verzichtet werden. Im Nor-
den des Planungsgebiet erfolgt zur guten Abrundung des Ortshildes und zur guten Biotopvernetzung die
Festsetzung einer Eingrinung. Hiermit wird den ortlichen Gegebenheiten mit den Hecken- und Gehdlz-
strukturen im stadtebaulichen Umfeld entsprochen und diese zudem gestarkt.

Fir die stadtebaulich vertragliche Gesamtentwicklung war im Rahmen von Planungsalternativen zu prifen,
welche Hohen bauliche Anlagen entwickeln kénnen und ob ggf. weitergehende Mal3gaben zur stadtebau-
lich vertraglichen Gesamtentwicklung erforderlich werden.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung wurde aus stadtebaulichen Griinden eine Beschrankung vorgenommen,
welche die landschaftlichen Auswirkungen auf das Umfeld minimiert.

Mit dem nun gewahlten Entwicklungskonzept kann eine angemessene und stadtebaulich vertragliche Ent-
wicklung des Planungsgebietes im Umfeld erreicht werden. Die planerisch beabsichtigte Gewerbeflachen-
entwicklung kann somit angemessen und abgewogen realisiert werden und zudem ein Beitrag zur Schaf-
fung zusatzlicher wohnortnaher Arbeitsplatze ermdglicht werden. Die Planungsabsichten stellen dabei ei-
nen guten Kompromiss und Abwagung der stadtebaulichen Regelungsnotwendigkeit bei gleichzeitiger Be-
achtung der Entwicklungsanspriiche von Gewerbetreibenden dar. Die Maximen eines moglichst flachen-
sparenden Umgangs mit Grund und Boden sind gewahrt. Kein Flachenverbrauch wirde nur bei Verzicht
auf die Planungen entstehen.

In der Abwégung der gegenlaufigen Interessen des Verzichts auf eine zuséatzliche Flacheninanspruch-
nahme und den ebenfalls bestehenden berechtigten Interessen der Gewerbetreibenden auf eine angemes-
sen Unternehmensentwicklungen sowie die Bereitstellung wohnortnaher Arbeitsplétze ist im vorliegenden
Fall die Flacheninanspruchnahme als vertretbar zu erachten.

In der Gesamtbetrachtung ist somit festzustellen, dass die bauplanungsrechtliche Entwicklung als Gewer-
begebiet in der Abwéagung eine geeignete Entwicklungsmaéglichkeit mit bestmdglichen Gesamtinteressens-
ausgleich darstellt. Hierbei ist im Besonderen festzustellen, dass fur die Planungsabsichten keine geeigne-
ten alternativen Entwicklungspotentiale vorhanden sind. Der gewéhlte Planungsansatz ist als ortsvertragli-
che Entwicklungsvariante mit den geringstmoglichen Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld und die
Bestandsstrukturen zu erachten.

Besser geeignete Planungs- und Entwicklungskonzepte sind nicht vorhanden.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan des Zweckverbands Alt-
muhlsee fur die Gemeinde Muhr am See als Gewerbeflachen dargestellt. Mit der vorliegenden Planung
sollen hier weiterhin gewerbliche Bauflachen festgesetzt werden, dem Entwicklungsgebot gem.
§ 8 Abs. 2 BauGB ist damit entsprochen. Eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans ist nicht
erforderlich.

Auf Ebene der Landesplanung sind fir die Gberplanten Flachen keine Ziele und Grundséatze definiert. Die
Gemeinde Muhr am See befindet sich als kreisangehérige Gemeinde des Landkreises Weil3enburg - Gun-
zenhausen in einer als Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmten Kreisregion.

Auf Ebene des Regionalplans der Region RP 8 Westmittelfranken ist die Gemeinde Muhr am See als
Gemeinde im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll definiert. Sie liegt
an einer Entwicklungsachse von tberregionaler Bedeutung von Ansbach nach Gunzenhausen.

Anderweitige Ubergeordnete Planungen fir den Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung sind ak-
tuell nicht bekannt.

3.2 Umweltprifung in der Bauleitplanung

Mit der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Prifauf-
gaben geblndelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltprifung
fuhrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu
§ 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB) dar. Dieser stellt somit die Ergebnisse der Umweltpriifung dar, die
auch alle Belange der Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthalt, und ist unverzichtbarer Teil der
Begruindung von Bauleitplanverfahren wie diesem.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB

Mit 8 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.1998 die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (8 18 Bundesnaturschutzgesetz) in der Bauleitplanung vorgege-
ben. So werden die Mdglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes im Rahmen des Grinordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch geeignete MaRnahmen kompensiert.

3.4 Strukturdaten und Planungserfordernis

Die Einwohnerzahl fir der Gemeinde Muhr am See wird It. statistischem Landesamt mit 2.433 Einwohnern
fur das Jahr 2022 angegeben. Ruckblickend bis in das Jahr 2012 ist die Entwicklung der Bevdlkerung in
Muhr am See als leicht angestiegen zu erachten. Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2012 mit 2.167 ange-
geben. Dies entspricht einer Zunahme von ca. 12,3 %.

In der Bevolkerungsvorausrechnung ergibt sich bis einschlie3lich 2042 laut den Angaben des bayerischen
Landesamtes fur Statistik fir den Landkreis Weil3enburg - Gunzenhausen eine leichte Zunahme der Be-
volkerungszahlen (geschatzt +1,6 %) erwartet. Fir Muhr am See wird bis fur das Jahr 2033 ermittelten
Prognosehorizont fir Kommunen mit weniger als 5.000 Einwohner ebenfalls mit einem leichten Bevdlke-
rungsanstieg auf ca. 2.370 Einwohner ausgegangen. Dies entspricht einer Zunahme von ca. 1,5 %. Die
Aktualisierung fir kleinere Kommunen wurde letztmals im Sommer 2021 verdffentlicht. Aktuellere Zahlen
wurden seitens des Landesamtes fiir Statistik bisher nicht bereitgestellt. Die in der Verdffentlichung Statistik
Kommunal fir Muhr am See fur 2022 angegebene BevolkerungsgrofRe tbertrifft somit bereits die Entwick-
lungsprognose fur die Gemeinde Muhr am See.
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Die Haushaltsgrof3e ermittelt sich zum Stichtag 31.12.2021 auf Basis der Angaben des Landesamtes fir
Statistik Bayern fir Muhr am See mit durchschnittlich 1,89 Einwohnern pro Haushalt. Im gesamten Land-
kreis WeilRenburg - Gunzenhausen ergibt sich fur das gleiche Bezugsjahr eine Haushaltsgrof3e von durch-
schnittlich 2,09 Bewohnern. GemaR den allgemeinen Entwicklungen der Bevélkerungsstruktur sowie der
HaushaltsgréRen geht man davon aus, dass sich die HaushaltgréRe in der Zukunft deutlich reduzieren
wird.

Betrachtet man im Weiteren die Bevélkerungsvorausberechnung des bay. Landesamtes fir Statistik fur
den Landkreis Weil3enburg - Gunzenhausen, so ist dort eine Zunahme der Bevélkerung bis 2041 zu ver-
zeichnen. In der Raumprognose 2035 des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt-, und Raumforderung im Bun-
desamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBSR) wird davon ausgegangen, dass sich die durchschnittliche
Haushaltsgrof3e in den alten Bundeslandern bis 2035 auf 1,91 Bewohner absenken wird. Aufgrund der im
Verhaltnis moderaten Haushaltsgrof3e in Muhr am See sowie dem Landkreis Weil3enburg - Gunzenhausen
wird davon ausgegangen, dass sich eine Reduzierung der Haushaltsgré3e in dieser GréRenordnung erge-
ben wird.

Die Gemeinde Muhr am See ist im Regionalplan der Region 8 — Westmittelfranken als Gemeinde im land-
lichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll definiert. Dabei ist Muhr am See durch
den Anschluss an die Bundesstral3e B13 verkehrstechnisch sehr gut angebunden. Die Uberplante Flache
selbst ist Uber die vorhandene ErschlieBungsstralte des ,Gewerbegebiets Sud“ angebunden. Ein Bahnan-
schluss ist stidlich der Bundesstral3e B13 vorhanden, dort befindet sich der Bahnhof von Muhr am See auf
der Bahnlinie Ansbach - Gunzenhausen. Die OPNV-Anbindung entspricht der typischerweise im landlichen
Raum vorhandenen Ausstattung, die nachste Bushaltestelle befindet sich am Bahnhof von Muhr am See.

Der bisher letztmalig 2021 veréffentlichte Demographiespiegel des zuvor genannten Landesamtes sieht
fir Muhr am See bis 2033 einen leichten Anstieg der Einwohner auf ca. 2.370 Einwohner voraus. Die
Nachfrage bei der Gemeinde Muhr am See lasst diesen Trend deutlicher erkennen. Die allgemeine Nach-
frage nach Siedlungswiinschen im Gemeindegebiet ist entsprechend der gefuhrten Nachfragelisten bei der
Verwaltung der Gemeinde Muhr am See eher noch héher einzustufen. Hierflir sprechen auch die allgemei-
nen Entwicklungen im Frankischen Seenland, dessen Attraktivitdt nachweislich als sehr hoch angesehen
wird und auch seitens des Landesamtes fir Statistik mit einem weiteren Anstieg der Bevolkerung gerechnet
wird.

Seitens der Gemeinde Muhr besteht dabei eine hohe Bestrebung der ortlichen Bevolkerung dann auch von
Ort ein umfangreiches Angebotsspektrum von Arbeitsplatzen verfligbar machen zu kénnen. Blickt man auf
die bestehenden Gewerbestrukturen, so ist festzustellen, dass Muhr am See ein flr die Ortslage ein ein-
geschranktes Arbeitsplatzangeboten verflgbar hat. Die Konzentration im Hotel- und Gaststattengewerbe
eroffnet nur einem bestimmten Personenbereich ein umfangreiches Arbeitsplatzangebot. Um ein breiteres
Spektrum an Arbeitsplatzen in Muhr am See zu etablieren ist die Entwicklung von zusatzlichen Gewerbe-
flachen unumganglich.

Muhr am See besitzt einen erkennbaren Auspendleriiberschuss. d.h. es verlassen immer noch mehr Be-
wohner aus Muhr am See zum Arbeiten das Gemeindegebiet. Die Reduzierung dieser Auspendlerquote
ist auch weiterhin erklartes Ziel in Einklang mit dem Zielen der Landes- und Regionalplanung. Zudem kann
hierdurch auch ein dkologischer Beitrag geleistet werden und Muhr am See insgesamt als Kommune im
regionalen Umfeld gestéarkt werden.

Durch die verkehrsguinstige Lage an der Bundesstral3e B13 ist Muhr am See grundsatzlich als Gewerbe-
standort als attraktiv zu erachten. Nachweislich verzeichnen auch die umliegenden Stadte und Gemeinden
eine hohe Nachfrage nach Gewerbeflachen entlang der Verkehrswege mit Uberértlicher Bedeutung. Gleich-
zeitig sind kaum unmittelbar verfuigbare Grundstiicke im Gemeindegebiet vorhanden. Im vorliegenden Fall
handelt es sich zudem um einen in Muhr am See gewachsenen Betrieb, welcher weiterentwickelt werden
soll.
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Alternative Entwicklungsstandorte im Gemeindegebiet wurden gepriift, jedoch sind weder im kommunalen
noch privaten Besitz geeignete Flachen verfligbar, welche zeitnah einer Entwicklung flr die Betriebserwei-
terung zugefihrt werden kdnnen. Es wére bei einem Verzicht auf die Planungen mit einer Abwanderung
des Unternehmens in eine andere Kommune zu rechnen. Die seitens der Gemeinde Muhr am See beab-
sichtigen Entwicklungsziele, insbesondere des Erhalts und der Schaffung weiterer wohnortnaher Arbeits-
platze kénnen hiermit nicht geférdert werden. Vielmehr wére davon auszugehen, dass Muhr am See ten-
denziell sich weiter in Richtung ,Schlafstadt“ entwickeln wiirde, was in keiner Weise der Zielsetzung der
Gemeinde Muhr am See entspricht.

Beachtenswert ist in diesem Zusammenhang auch, dass im Bereich der Gewerbesteuereinnahmen der
Gemeinde Muhr am See in den vergangenen Jahren eine gewisse Stagnation eingetreten ist, wahrend die
Verpflichtungen und gesetzlichen zu erfilllenden Aufgaben der Gemeinde Muhr weiter erheblich gestiegen
sind. Die Gemeinde Muhr am See ist daher auch dazu verpflichtet, auf der Einnahmenseite zu prifen, mit
welchen Maflinahmen die stabile Haushaltsentwicklung der Kommune gewahrleistet werden kann. Die
mafvolle weitere Ansiedlung stabiler regionaler Unternehmen in Muhr am See kann hierzu einen ange-
messenen Beitrag leisten. Auch hier sind die Auswirkungen auf die Umlandgemeinden von Muhr am See
im Verhéltnis als gering zu erachten.

In der Gesamtabwagung ist somit festzustellen, dass die vorliegende Planung somit sowohl den vorhan-
denen Strukturen der Gemeinde Muhr am See entspricht, fir den Erhalt des Gewerbebetriebs erforderlich
ist und in der Abwéagung auch vertraglich mit den Belangen der umliegenden Kommunen entwickelt werden
kann.

4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am Ostrand von Muhr am See und grenzt dort an die bestehenden be-
reits gewerblich genutzten Flachen an.
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Karte mit Darstellung der Lage des Planungsgebietes; Grundlage: Geobasisdaten © Bay. Vermessungsverwaltung 2024

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Westen: durch die Verkehrsflachen der BundesstralRe B13
- im Norden: durch angrenzende landwirtschaftliche Flachen

- im Osten: durch angrenzende Gewerbeflachen

- im Suden: durch die Verkehrsflachen der Bundesstral3e B13
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Sud“ — 2. Erweiterung mit integriertem Griin-
ordnungsplan der Gemeinde Muhr am See umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans
das Grundstick mit der Flurnummer 235 der Gemarkung Neuenmuhr mit einer Gesamtflache von 0,8 ha.

5. Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

51 Allgemeines

Die Gemeinde Muhr am See wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Teil des allgemei-
nen landlichen Raums in einer Kreisregion mit besonderem Handlungsbedarf bestimmt. Auf Ebene des
Regionalplans wurde Muhr am See als Gemeinde im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig
gestarkt werden soll definiert. Sie liegt an einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung von An-
sbach nach Gunzenhausen.

Die Planungsflachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt.

5.2 Topografie
Topographisch liegt dieser Bereich in einem von Norden nach Siiden geneigten Bereich. Es liegt ein Ho-
henunterschied von ca. 4,5 m auf einer Lange von ca. 100 m vor.

5.3 VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung des Planungsgebietes an die tibergeordnete ErschlieRung erfolgt aktu-
ell Gber die ,Ansbacher Stralle“. Von dort besteht Uber die Stralle ,Am Gewerbepark® Anschluss an die
Uberdrtliche ErschlieRung, insbesondere die Bundesstralle B13.

Eine direkte OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist nicht gegeben. Allerdings besteht am Bahnhof
von Muhr am See sowohl Anschluss an die Bahnstrecke Ansbach — Gunzenhausen, als auch an die Bus-
haltestelle ,Bahnhof‘. Die Entfernung (Luftlinie) zwischen Bahnhaltepunkt und Uberplanten Flachen ist
<500 m.

54 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist bisher nicht an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen. Entsprechende
Ver- und Entsorgungsleitungen sind aber im Bereich der Ansbacher Stral3e vorhanden.

Die Versorgung fur Strom und Gas erfolgt aus dem Netz der N-Ergie Netz GmbH. Es werden neue Haus-
anschlisse und ggf. eine Netzverstarkung erforderlich. Anschlussméglichkeiten sind im Bereich der Ans-
bacher Stral3e vorhanden.

Die Wasserversorgung erfolgt aus dem Netz des Zweckverbands zur Wasserversorgung der Buchelberg-
Gruppe. Es werden neue Hausanschlisse erforderlich.

Anschlisse an die Telekommunikations- und Breitbandversorgung sind ebenfalls im Bereich der Ansba-
cher StralRe vorhanden. Auch hier sind zuséatzliche Hausanschlisse erforderlich.

Anschlisse an die Abwasserentsorgung der Gemeinde Muhr am See bestehen aktuell ebenfalls in der
Ansbacher Strale. Es befinden sich entsprechende offentliche Entwasserungsanlagen in Form eines
Trennsystems mit je mindestens DN 300 in der Ansbacher Stral3e. Fir die Abwasserentsorgung des Pla-
nungsgebietes sind voraussichtlich zusétzliche Hausanschlisse herzustellen. Die MaRgaben des WHG
zum Vorrang des Trennsystems sind zu beachten. Es ist von einer vorgeschalteten Riickhaltung des Nie-
derschlagswassers auf den Uiberplanten Flache auszugehen.
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55 Denkmaler

Bau- und Bodendenkmaler sind aktuell im Planungsgebiet nicht bekannt. Das nachste Baudenkmal, ein
ehemaliges Schulhaus aus dem Jahr 1848 befindet sich ca. 150 m sudlich des Planungsgebiets, das
nachste Bodendenkmal, archéologische Befunde der frihen Neuzeit, darunter solche von Korperbestat-
tungen, im Bereich der evang.-luth. Filialkirche St. Jakob maior in Neuenmuhr, ist ca. 160 m entfernt. Ein
weiteres Bodendenkmal befindet sich ca. 350 m nordwestlich mit einer Freilandstation des Mesolithikums.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope sowie Landschaftsbild

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Er liegt in der Naturraum
Haupteinheit des Frankischen Keuper-Liaslands und der Untereinheit des Mittelfrankischen Beckens. Es
herrscht aktuell eine intensive landwirtschaftliche Nutzung vor. Die durchschnittliche mittlere Jahrestempe-
ratur wird mit 8,5°C angegeben. Die mittlere Niederschlagshéhe wird im Sommerhalbjahr mit 350 — 400
mm und im Winterhalbjahr mit 250 — 300 mm angegeben.

Das Planungsgebiet befindet sich auRRerhalb von Landschaftsschutzgebieten, Naturparks oder FFH-
Schutzgebieten. Im néheren stadtebaulichen Umfeld ist dstlich des bestehenden Gewerbegebietes ein
landschaftliches Vorbehaltsgebiet auf Ebene des Regionalplans dargestellt.

Die Vegetation im Planungsgebiet ist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Unmittelbar
sudlich grenzen Heckenstrukturen an, welche Rickzugsort fir heckenbritende Arten sind und lokal zu-
sammen mit den weiteren Hecken im Umfeld des Uberplanten Bereiches das Landschaftsbild strukturie-
rend.

Ostlich der tiberplanten Flachen befinden sich die weiteren Gewerbeflachen von Muhr am See an. Im Sii-
den grenzen zunachst die Verkehrsflachen der Bundesstral3e B13 und daran die Flachen der Bahnlinie
Ansbach — Gunzenhausen an. Die Verkehrswege bestimmen zusammen mit den bestehenden Siedlungs-
flachen, das Uberdrtliche Landschaftsbild. Im Umfeld von Muhr am See befindet sich der Altmihisee, wel-
cher das Ortsbild mit beeinflusst. Das Uberdrtliche naturraumliche Gesamtbild wird somit von einer Gemen-
gelage von Wasserflachen, Verkehrsfunktionen und Siedlungsstrukturen gepragt.

Die potenziell natiirliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der
Ordnung L6b Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Waldmeister-
Buchenwald; ortlich Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Durch die Nadhe zu den
bestehenden Siedlungsflachen sowie der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist bei Verzicht auf die
Planung nicht mit einer entsprechenden Funktionserfullung zu rechnen. Das gebietseigene Saatgut ent-
stammt der UG 12 ,Frankisches Hugelland“. Gebietseigene Gehdlze sind dem Vorkommensgebiet 5.1
Suddeutsches Hugel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken zuzuordnen.

Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der intensiven bisherigen landwirt-
schaftlichen Nutzungen ebenfalls als gering einzustufen. Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine selte-
nen oder fur den Naturhaushalt bedeutsamen Bbdden zu erwarten.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Frankischen und Schwabischen Keuper-Lias-Land zuzuordnen.
Als Gestein ist It. Umweltatlas Bayern des bayerischen Landesamtes fir Umwelt ist dem unteren Burgsand-
stein mit Sandstein, fein- bis grobkornig, weif3grau, griingrau, gelbbraun, gebankt bis plattig, lokal z.T. kie-
selig gebunden; mit Tonstein, rot, rotbraun, griingrau zu rechnen. Als Bodenart ist fast ausschlieflich
Braunerde (pseudovergleyt), unter Wald gering verbreitet podsolig aus (grusfihrendem) Sand (Deck-
schicht oder Sandstein) tber (grusfihrendem) Schluffsand bis Sandlehm (Sandstein) vorzufinden.

Die Bdden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte tberwiegend als Ackerland der Gite Sl4V
und 1S4V eingeordnet. Die Ackerzahl wird mit 29 bis 35 angegeben. Die Grunlandzahl wird mit 31 bis 38
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angegeben. Die Ertragsfahigkeit der Boden ist somit, im mittelfrankischen Vergleich, als leicht unterdurch-
schnittlich einzustufen.

Die Grabbarkeit des Bodens wird im ersten Meter mit oft mittelschwer grabbar beschrieben, dabei ist der
Untergrund teils stau- / hangwasserbeeinflusst.

Ein Bodengutachten ist aktuell noch nicht erstellt.

Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der intensiven bisherigen landwirt-
schaftlichen Nutzungen ebenfalls als gering einzustufen. Nach bisherigem Kenntnisstand sind keine selte-
nen oder fur den Naturhaushalt bedeutsamen Bbdden zu erwarten.

5.8 Altlasten
Hinweise auf bekannte Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind nach aktuellem Kenntnisstand
fur das Planungsgebiet nicht bekannt.

Das Vorhandensein von schadlichen Bodenverdnderungen oder Altlasten kann grundsatzlich nicht ausge-
schlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumalinahmen festgestellten
ungewohnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewéhnlichen Umstanden umgehend entspre-
chende Untersuchungen durchzufihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsam-
tes Ansbach und des Landratsamtes Weil3enburg - Gunzenhausen sind umgehend zu informieren und das
Vorgehen abzustimmen.

5.9 Immissionen

Im Suden und Westen des Planungsgebietes verlauft die Bundesstra3e B13 und daran anschlieRend die
Bahnlinie Wirzburg — Treuchtlingen. Hieraus ist u.U. Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm zu rech-
nen.

Aus den bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen im stadtebaulichen Umfeld entstehen Emissionen
aus Larm, Staub sowie ggf. auch Gerliche, die im Rahmen des Ublichen zu dulden sind.

Aus den angrenzenden Gewerbeflachen kénnen ebenfalls Immissionsbelastungen, insbesondere aus Ge-
werbelarm sowie u.U. Gerlichen oder Staub entstehen.

5.10 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonderanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie voraussicht-
lich moglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken. Aus Griinden des Grundwas-
serschutzes sind Bohrungen ab einer Bohrtiefe von 60 m aller Voraussicht nach unzulassig. Bis ca. 100 m
Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Locker- Uber Festgesteine durchbohrt.

Grundwasserpumpen sind voraussichtlich mdglich. Im unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kennt-
nisstand im Bereich des Planungsgebietes keine geologischen Stdérungen bekannt. Die erforderlichen An-
trage auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen. Es herrschen besondere hydrau-
lische Untergrundverhéltnisse. Die Fachbehdrden bewerten Bohrvorhaben und -dimension im Einzelfall.
Erdwarmekollektoren kénnen voraussichtlich errichtet werden.

Die Sickerwasserrate liegt mit >200 bis 250 mm unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Die
Warmeleitfahigkeit im Bereich bis 1,5 m Tiefe wird mit > 1,4 bis 1,6 W/mK angegeben.

Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig.

Die Antragsunterlagen sind beim Landratsamt WeiRenburg — Gunzenhausen zur Genehmigung vorzule-
gen. Es wird empfohlen, die Planungen mit den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fir den Bau und

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 16 von 60



Zweckverband Altmiihlsee, Gemeinde Muhr am See - Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Siid“ — 2. Erweiterung
mit integriertem Grinordnungsplan
Begrindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 05.12.2024

Betrieb von Erdwarmesondenanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in
Verbindung mit dem Bayerischen Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvor-
schrift (VwVBayWG) malRgebend.

Die zustandige Anzeige- und Genehmigungsbehdrden fir Anlagen bis 50 kW ist die Untere Wasserbe-
horde). Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsatzlich auch den Regelungen des Bundesberggesetzes
(BBergG). In Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe
und/oder einer thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhangig von den hier
gemachten Angaben prift die Untere Wasserbehorde die Zulassigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit
Auflagen. Das Ergebnis der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.

6. Geplante Nutzungen und Grof3e des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen

Die Uberplanten Nutzflachen innerhalb des Plangebietes werden als Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO
festgesetzt. Die Planungen sind aus stadtebaulichen Grunden fir die beabsichtige Gesamtentwicklung am
Ostrand von Muhr am See sowie zum Erhalt des Gewerbebetriebes in Muhr am See erforderlich. Hiermit
soll die Weiterentwicklungsmdglichkeit eines bereits in Muhr beheimateten Gewerbebetriebes im Sinne der
Sicherung wohnortnaher Arbeitsplatze und der lokalen Wirtschaftsstrukturen ermdglicht werden. Zur ver-
traglichen Gesamtentwicklung sind Einschrankungen der zuldssigen Nutzungen erforderlich. Dies betrifft
sowohl einzelne Arten der baulichen Nutzung als auch Bauweisen und Bauformen und werden unter 7. der
Begriindung erlautert.

Die notwendigen Ausgleichsflachen fur den Eingriff in Natur und Landschaft werden ebenfalls auf Ebene
des Bebauungsplans festgesetzt.

6.2 GrofRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 0,83 ha 100,0 %
Gewerbegebiet ca. 0,81 ha 98,1 %
Verkehrsflache ca. 0,02 ha 1,9%
6.3 ErschlieBungskosten

Fur die ErschlieBung des Planungsgebietes wird die Errichtung neuer Hausanschliisse erforderlich. Dies
betrifft sowohl die Medien der Versorgung als auch der Entsorgung. Zum Teil werden auch Netzverlegun-
gen erforderlich. Die dafur anfallenden Kosten sind mit dem jeweils zustandigen Netzbetreibern abzuklaren.
Soweit keine unmittelbare Kostenregelung zwischen Vorhabentrager und Versorger erfolgt, erfolgt eine
Kostenregelung im Rahmen des Durchfihrungsvertrages zu Lasten des konkreten Vorhabentragers.

Offentliche innere ErschlieRungen werden aller Voraussicht nach nicht erforderlich. Vielmehr ist mit der
Flachenentwicklung die Nutzung durch grof3flachige Einzelnutzer vorgesehen. Die am Ostrand der Uber-
planten Flachen festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen dienen der langfristigen Entwicklungsfahigkeit
weiterer gewerblicher Nutzflachen. Eine unmittelbare Umsetzung ist nicht geplant. Es entstehen an dieser
Stelle daher keine kurzfristigen ErschlieBungskosten zu Lasten der Gemeinde Muhr am See.

7. Bebauung
Um eine geordnete Entwicklung innerhalb des Planungsbereiches zu erreichen, werden aus stadtebauli-
chen Grinden Festsetzungen zur geordneten Entwicklung der Gberplanten Flachen getroffen.
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Ziel ist es, mit den Planungen den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu gentigen. Dem-
entsprechend muss der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen Uber die Art und das MaR3 der bauli-
chen Nutzung, die Uberbaubaren Grundsticksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthalten. Dartiber
hinaus werden griinordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes getroffen
sowie MalBnahmen zum Immissionsschutz festgesetzt.

Die Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Griinden im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten
stadtebaulichen Entwicklung der Planungsgebietsflachen getroffen.

7.1 Art der baulichen Nutzung
Mit der vorliegenden Planung wird ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt werden.

Die Festsetzung ist unter Beachtung der stadtebaulichen Gesamtsituation, der geplanten Nutzungen in
Abwéagung aller Belange (bestehende Nutzungen im Umfeld, beachtenswertes stadtebauliches Umfeld,
Emissionen im Umfeld etc.) sowie der im Vorhaben- und Erschlieungsplan dargelegten Entwicklungsab-
sichten als geeignet zu erachten.

In diesen Abwagungsprozess sind intensiv die bestehenden baulichen Nutzungen im Umfeld sowie die
planungsrechtlich durch Darstellung auf Ebene des Flachennutzungsplans beabsichtigten Arten der bauli-
chen Nutzung eingeflossen. Das Umfeld des Planungsgebietes ist durch landwirtschaftliche sowie gewerb-
liche Nutzungen und die Siedlungsstrukturen von Muhr am See gepragt. Mit der Festsetzung eines Gewer-
begebiets im Sinne des § 8 BauNVO wird die langfristige Entwicklungsféhigkeit des Bestandsbetriebs si-
chergestellt und die hierfur notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen.

Bauplanungsrechtlich ist das Planungsgebiet bisher als Aul3enbereich gem. § 35 BauGB anzusehen. Stad-
tebauliche kann durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes die Entwicklungsfahigkeit des Betriebes
sichergestellt werden und gleichzeitig die stadtebaulichen Anforderungen aus den Planungen gewahrleistet
werden. Das Planungsrecht schafft hier durch seine Festsetzungen den notwendigen Interessensaus-
gleich. Gleichzeitig soll durch die Einbeziehung von bisherigen landwirtschaftlich genutzten Flachen die
Entwicklungsfahigkeit des Betriebes sichergestellt werden. Die hierfir vorgesehenen Flachen befinden sich
in der Verfugungshoheit des Handwerksbetriebes, so dass eine Umsetzbarkeit der Planungen sicherge-
stellt ist. Im Rahmen eines Durchfihrungsvertrages werden notwendige Regelungen zur Umsetzung der
mit den vorliegenden Planungen beabsichtigten Ziele getroffen.

Um gleichzeitig aber eine unverhéltnismafiige Entwicklung und Nutzung, insbesondere flir Muhr am See
selbst zu vermeiden sowie Fehlentwicklungen innerhalb des Plangebietes zu vermeiden, wurde in Uber-
einstimmung mit den Gestaltungsmoglichkeiten des § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO bestimmt, dass im Bereich
des Gewerbegebietes gem. § 8 BauNVO folgende Nutzungen auch ausnahmsweise nicht zulassig:

e Einzelhandelsnutzungen

e Wohnungen fir Aufsichts- und -Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind (i. S. d. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauGB)

e Vergnugungsstatten gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO

Wohnungen zum dauerhaften Aufenthalt fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie fir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe- und Industriegebiet zugeordnet und ihm gegentber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind i.S.d. § 8 Abs. 3 Nr. 1 waren aus Griinden des Immissionsschutzes
und der Vermeidung uniiberwindbarer Konflikte auszuschlieRen.

Betriebsleiterwohnungen fuhren aufgrund der ihnen innenwohnenden Nutzungsart im Regelfall zu erhebli-
chen Immissionskonflikten mit der angestrebten industriellen Hauptnutzung. Da es Ziel der Gemeinde Muhr
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am See ist, zusatzliche gewerbliche Nutzflachen zu schaffen, welche mdglichst uneingeschrankt arbeiten
kdnnen, war es daher zwingend angezeigt, Betriebsleiterwohnungen auszuschlief3en.

Da sich das Gewerbegebiet Sud nicht in einer innerdrtlichen Lage befindet und das Planungsgebiet fiir die
Betriebserweiterung eines heimischen Gewerbebetriebs dienen soll, war im Rahmen der Abwégung fest-
zustellen, dass die Uberplanten Flachen keine Eignung fir die Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen
aufweisen. Somit wird gewahrleistet, dass innerhalb der Gberplanten Flachen ein Angebot fur produzie-
rende Unternehmen und ahnliches entsteht. Die Steuerung der Einzelhandelsnutzungen ist von grof3er
Bedeutung fiir die Gemeinde Muhr am See, um sicherzustellen, dass entsprechende Angebote auch im
Nahbereich der Nutzer entstehen und mdglichst auch ohne Auto erreichbar sind.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten war aus stadtebaulicher Sicht sowie formalen Griinden notwen-
dig, damit stadtebauliche Fehlentwicklungen vermieden werden.

Der Begriff ,Vergnigungsstatte“ ist in den relevanten Planungsinstrumenten des Bauplanungsrechtes
(insbesondere BauGB und BauNVO) nicht abschlieRend definiert. Eine Eingrenzung und Zuordnung ist nur
aufgrund der Rechtsprechung und entsprechender Einzelfallentscheidungen mdglich. Aufgrund dieser
MaRgaben hat sich herauskristallisiert, dass unter dem Begriff ,Vergnigungsstatten“ all die Arten von
Gewerbebetrieben zu verstehen sind, welche ,in verschiedenster Weise unter Ansprache des Sexual-,
Spiel- oder Geselligkeitstriebs bestimmte Freizeitangebote vorhalten® (Vgl. hierzu Definition des Begriffs
Vergniigungsstatte im Gutachten zur Vergnigungsstéatten Konzeption fir die Stadt NUrnberg, erstellt durch
Dr. Donato Acocella, Lérrach, Dortmund, Nirnberg vom 24.06.2013).

Entsprechend der Kommentierung von Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger werden

bauplanungsrechtlich unter dem Begriff ,Vergnlgungsstatten® Nutzungen subsumiert, welche durch

kommerzielle Freizeitgestaltung und Amusierbetrieb gekennzeichnet (vgl. Rd. Ziffer 42 zu § 6 BauNVO in

Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger) sind. Im benannten Gutachten von Dr. Acocella wird im Weiteren

hierzu ausgefiihrt, dass daher unter dem Begriff ,Vergnigungsstatte“ insbesondere nachfolgende

Auflistung zu verstehen ist (nicht abschlie3end):

- Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos und Spielbanken

- Wettblros

- alle Arten Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art sowie Festhallen

- Varietés, Nacht- und Tanzbars, alle Tanzlokale und Tanzcafés, Stripteaselokale, Swinger-Clubs und
Sexkinos einschlieBlich der Lokale mit Videokabinen (Film- und Videovorfihrungen sexuellen
Charakters)

Nicht als Vergnigungsstatte sind in der Regel nach dem zuvor benannten Gutachten anzusehen:

- Gaststatten (Betriebe bei denen das Essen und Trinken bzw. Bewirten im Vordergrund der
geschéftlichen Tatigkeit steht),

- (kleine) Tanz-Cafés,

- Anlagen fur kulturelle Zwecke (Theater, Oper, Kino im herkdmmlichen Sinn etc.), mit Ausnahme von
Einrichtungen mit Film- und Videovorfihrungen sexuellen Charakters, die wiederum unstrittig zu den
Vergniigungsstatten gehoéren

- Einrichtungen und Anlagen die vornehmlich sportlichen Zwecken dienen (Sport-/Fithess-Center).

Im Einzelfall zu prifen sind ggf-.:

- Billard Café, Bowling-Center, Kinocenter und ahnliches in Abhangigkeit von lhrer Ausstattung und
Ausrichtung der Betriebsform (z.B. kann eine zu geringe sportlichen Ausrichtung der Nutzung zur
Einstufung als Vergniigungsstatte flihren)

- Sex-/Erotikshops (mit oder ohne Videokabinen)

Im Weiteren ist fur die Abwagung hinsichtlich der Zulassigkeit die jeweilige ,Stérungswirkung” der
Vergniigungsstatten zu beachten. Grundsétzlich ist der Geltungsbereich als Mischgebiet einzustufen.
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Demnach sind neben Wohnnutzungen nur solche gem. § 6 BauNVO zulassige Nutzungen maglich, welche
das Wohnen nicht wesentlich storen. In der Kommentierung von Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger
wird hierzu unter Randziffer 12 zum § 6 BauNVO ausgefiihrt, dass Stérungen und Belastigungen der
Wohnnutzungen insbesondere dann vorliegen, wenn sich diese bis in die Freizeit, den ungestdrten
Feierabend und vor allem die Nachtruhe hinein erstrecken. Der geminderte Schutz der Wohnruhe in einem
Mischgebiet ist entsprechend der Rechtsprechung des BVerwG in der Regel auf die Tageszeit und dabei
insbesondere auf die Ublichen Arbeitszeiten beschrankt.

Insbesondere fiir Vergniigungsstéatten wird hier ein erhdhtes Stérungspotential gesehen. Dies reicht von
Unvertraglichkeiten mit Wohnnutzungen aufgrund der typischerweise langen Offnungszeiten (bspw. bei
Spielhallen) Uber die Verdrdngung von bestehenden Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen,
Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefiiges bis hin zu einem Imageverlust des stédtebaulichen
Umfeldes, Abschottung entsprechender Nutzungen gegeniber ihrem Umfeld und fehlender Integration.
Auch der oftmals mit Vergniigungsstatten, insbesondere Spielhallen und &hnlichem, verbundene ,Trading
— Down — Effekt” ist zu beachten. Hierzu tragen grundsatzlich auch die oft bestehenden gesellschaftlichen
Vorbehalte gegentber Vergnigungsstétten bei, da diese in ihrer Konsequenz durch den stattfindenden
passiven Verdrangungswettbewerb stadtebaulich wirksam werden kénnen. Diese Entwicklung soll mit dem
geplanten Ausschluss von Vergnigungsstatten im Geltungsbereich des Bebauungsplans geregelt werden,

Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans gem. § 9 Abs. 2 BauGB
nur solche Arten der Nutzung zul&ssig sind, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentréger im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet. Dabei sind Anderungen des Durchfilhrungsvertrages oder der Abschluss eines
neuen Durchfiihrungsvertrages zulassig. Die Festsetzung ergibt sich aus den Vorgaben des § 12 Abs. 3a
BauGB, da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt.

7.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Zur eindeutigen Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung bedarf es im Weiteren der Festsetzung
verschiedener Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale Mal3festsetzung, d.h. es mis-
sen Baukdrper bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die H6he (dreidimensio-
nal) festgesetzt werden. Zwar bildet der Vorhaben- und ErschlieBungsplan die zu erwartende bauliche
Entwicklung bereits klar ab, stadtebaulich ist es aber im Sinne der guten Gesamtentwicklung trotzdem
angezeigt mit den tblichen Mitteln der Stadteplanung einen angemessenen Rahmen bauplanungsrechtlich
Zu setzen.

Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukorper im Planungsgebiet werden daher fr
die Uberbaubaren Grundsticksflachen Mal3festsetzungen fir die Grundflachenzahl (GRZ) vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter versiegelter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen An-
lagen Uberdeckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken.
Die nach der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukoérperfestsetzung (Uber-
baubare Grundstucksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundstucksflache fur die Ermittlung der GRZ darf gem. der Malgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stralenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu bertcksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fur eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind. Grundsatzlich nicht zum Bauland geho-
ren festgesetzte Grunflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachenanteile durfen bei der Ermittlung der
maRgeblichen Grundsticksflache fir die GRZ nicht herangezogen werden.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 20 von 60



Zweckverband Altmiihlsee, Gemeinde Muhr am See - Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Siid“ — 2. Erweiterung
mit integriertem Grinordnungsplan
Begrindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 05.12.2024

Es wird mit der Planung eine durchgehende GRZ von 0,8 festgesetzt. Dieser Wert nimmt den in der Baunut-
zungsverordnung fiir Gewerbegebiets dargelegten Orientierungswert auf. Gewerbliche Nutzungen sind in
der Regel aufgrund der Art der Nutzung mit einem hohen Versiegelungsgrad und somit ein Eingriff in die
Bodenverfugbarkeit verbunden. Dies ist aber fir diese Nutzungsart im Regelfall unvermeidbar. Neben der
eigentlichen Versiegelung durch Gebaude bedarf es bei Gewerbegebieten oftmals umfangreichen Boden-
versiegelungen fur Verkehrs- und Bewegungs- sowie Lagerflachen. Der Festsetzung des Orientierungs-
wertes der BauNVO gewahrleistet, dass dabei die erforderliche Bodenversiegelung umgesetzt werden
kann, gleichzeitig aber auch keine Gbermafige Bodenversiegelung erfolgt. Es wird darauf hingewiesen,
dass aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,8 fiir ein Gewerbegebiet die Uberschreitungsméglichkeiten
des § 19 Abs. 4 BauNVO im Regelfall ausgeschlossen sind.

Somit wird sichergestellt, dass gentigend Flache fiir die Freiflachengestaltung und natirlichen Belange
unversiegelt bleibt.

Als weiteres Mal3 zur Steuerung des MaRes der baulichen Nutzung wurden fiir das Planungsgebiet Ge-
schossflachenzahlen sowie maximal zulassige Vollgeschosszahlen festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind und beschreibt das Verhéltnis der zulassigen Geschossflache zur anre-
chenbaren Flache des Baugrundstiicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den Aul3enmaf3en der Gebaude in
allen Vollgeschossen.

Die nun festgesetzten Geschossflachenzahlen wurden in Abhangigkeit von den getroffenen Festsetzungen
zur GRZ unter Berucksichtigung der Bestandsverhdltnisse des Umfeldes getroffen. Die max. zulassige
GFZ betragt im vorliegenden Fall 1,2. Somit kann eine den Erfordernissen entsprechende Entwicklung
baulicher Anlagen erfolgen. Gleichzeitig wird aber eine Ubermafiige Entwicklung baulicher Anlagen im Um-
feld von Muhr am See vermieden.

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird lber die Festsetzung maximal zulassiger Gebaudehdhen
der baulichen Anlagen geregelt, da eine Vollgeschossfestsetzung keine Aussage Uber die tatsachlichen
Gebaudehohen trifft.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung sind Geb&aude mit einer maximalen Gebaudehohe von 12,50 m zulassig.
Dabei diirfen einzelne Bau- bzw. Gebaudeteile (Brandwandiberstéande, Lichtbéander, haustechnische An-
lagen, PV - Anlagen 0.4.), soweit nicht andere Regelungen oder Vorschriften entgegenstehen, ausnahms-
weise die festgesetzte maximale Gebaudehéhe um bis zu 1,5 m Uberschreiten. Alle haustechnischen An-
lagen sind dabei mindestens um das Mal} Ihrer Hohe Uber der max. zulassigen Wandhohe von der Fassade
zurtickzusetzten, sodass die optisch nicht mit der Gesamthéhe wirken.

Dieses Mal} sichert angemessen die Entwicklungsfahigkeit gewerblicher Betriebe und berticksichtigt, aber
auch angemessen die Belange des Landschaftsbildes. Negative Auswirkungen auf das Umfeld werden
hieraus nicht erwartet. Der Gehdlzstreifen sudlich des Planungsgebietes weist Baume mit einer Hohe von
bis zu 15 m auf, so dass eine gute Abschirmung gegeniiber den sudlich gelegenen Bundesstralle B13
sowie den weiteren Siedlungsflachen mdoglich ist.

Bei Gebauden mit geneigtem Dach gilt der First des Hauptdaches als hochster Punkt der Dacheindeckung
und als relevantes Bezugsmald der zuvor beschriebenen Festsetzung. Bei Geb&duden mit Flachdach gilt
die Oberkante der fertig hergestellten Attika bzw. der héchste Punkt der Dacheindeckung bei Flachdachern
ohne Attika als hdchster Punkt des Gebaudes. Als Flachdach gelten Gebaude mit einer Dachneigung von
0° bis max. 3°. Alle anderen Dachformen gelten als geneigte Déacher.

Entsprechend der MaRgaben des § 18 BauNVO sind die festgesetzten Gebaudehéhen auf einen eindeuti-
gen Bezugspunkt zu beziehen. Im vorliegenden Fall wurde hierzu als Bezugsmalf? fiir die Héhenentwicklung
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der Gebaude im Planungsgebiet eine Bezugshohe tber NormalH6henNull gem. Deutschem Haupthéhen-
netz 2016 (DHHN2016, Status 170) als Gbergeordnetem Vermessungssystem festgesetzt. Die festgesetz-
ten Hohen der baulichen Anlagen sind auf diesen Bezugspunkt zu beziehen.

Der Bezugspunkt wurde mittels Festsetzung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans bestimmt. Da
gewerbliche Produktionsnutzungen aufgrund der Ablaufe und Anordnung der technischen Anlagen im Re-
gelfall eine durchgehende Geschossebene erfordern, wurde der untere Bezugspunkt durchgehend mit ei-
ner einheitlichen Héhe bestimmt. Der Bezugspunkt orientiert sich an der zukiinftigen Einfahrt im Norden
des Planungsgebietes. Ziel des Bezugspunktes war es, Abgrabungen des natirlichen Gelandes zu ver-
meiden und gleichzeitig eine angemessene Hohenentwicklung sicherzustellen.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der maximal zuldssigen Gebdudehdhen ist entsprechend der Vorgaben
der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen nachvoll-
ziehbar zu fihren.

7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen steuert die Verteilung der Hauptnutzungen auf den
Baugrundstiicken oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache. Im Plangebiet werden die Uberbaubaren
Grundstucksflachen durch Baugrenzen festgesetzt, die das Baufenster bilden. Fur das Planungsgebiet wird
entsprechend der raumlichen Verteilung der Nutzflachen mittels festgesetzter Baugrenzen ein Baufenster
definiert, innerhalb dessen bauliche Anlagen errichtet werden duirfen.

Das Baufenster wurde so gewahlt, dass allseitig entlang der Planungsgebietsgrenze mindestens 3,0 m
einzuhalten sind. Im Nordosten wird fir den Zufahrtsbereich das Baufenster etwas eingertickt. Zusétzlich
zu den festgesetzten Baugrenzen ist im Norden als Abgrenzung eine Eingriinung zu den weiteren Grunfla-
chen nordlich des Planungsgebietes festgesetzt.

Im Westen des Planungsgebiets verlauft die Bundesstral3e B13. Entlang der Bundesstral3e B13 sind gem.
BundesfernstraRengesetz (FStrG) die entsprechenden Schutzzonen zu beachten. Die Bauverbotszone
(BVZ) der Bundesstral3e erstreckt sich auf einen 20,00 m breiten Streifen gemessen ab der Fahrbahnkante.
In der BVZ durfen Larmschutzeinrichtungen sowie Einfriedungen und Anpflanzungen errichtet werden. Die
BVZ ist im Ubrigen dauerhaft von baulichen Anlagen freizuhalten. Stammbildende Anpflanzungen miissen
einen Mindestabstand von 10,00 m zum Fahrbahnrand der Bundesstral3e einhalten. Dies ist aber durch
die bestehende Grundstiicksgrenze im Abstand zur BundesstralRe bereits angemessen beachtet.

Die Baugrenze im Westen wurde deshalb so gewahlt, dass die BVZ entsprechend freigehalten wird und
lediglich die Errichtung von Zaunen entlang der Grundstiicksgrenze zuldssig ist. Aus Larm- und Sicht-
schutzgriinden wurde bereits im Bestand entlang der B13 in Muhr am See eine Eingriinung mit Hecken-
pflanzungen vorgenommen. Diese wird von der vorliegenden Planung nicht tangiert und liegt auf3erhalb
der Uberplanten Flachen. Die Funktionsfahigkeit ist somit auch zukulnftig gewébhrleistet.

Eine direkte Zufahrt vom Planungsgebiet auf die B13 ist nicht zulassig, die erforderlichen Zufahrten sind
auf die Ansbacher Stral3e im Bereich des Gewerbegebiets Sud von Muhr am See geplant.

Somit wird eine stadtebaulich angemessene Entwicklung von Geb&auden innerhalb der tberbaubaren Fla-
chen ermdglicht, gleichzeitig aber auch angemessen auf die Belange des stadtebaulichen Umfeldes rea-
giert.

AuRerhalb des Baufensters sind, mit Ausnahme der gesonderten Regelungen fur die Bauverbotszone,
grundsatzlich Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO zulassig. Dies gilt auch fur die in § 14 Abs. 2
BauNVO benannten Ausnahmen (Anlagen der Versorgung und Entsorgung des Gebiets). Auch diese sind
grundsatzlich auBerhalb des festgesetzten Baufensters zulassig. Fiir alle zuldassigen Nutzungen auf3erhalb
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des festgesetzten Baufensters gilt, dass diese nicht in den gesondert festgesetzten Flachen mit Pflanzge-
bot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zulassig sind, da die dortigen Flachen der notwendigen Eingriinung des
Planungsgebiets dienen und daher zwingend von baulichen Anlagen freizuhalten sind.

Da im Planungsgebiet ein Hohenunterschied von bis zu ca. 4,5 m besteht, ist davon auszugehen, dass es
zu Gelandemodellierungen im Geltungsbereich kommen kann. Bei Veranderungen des natirlichen Gelan-
des ist insbesondere auf einen vertraglichen Ubergang zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken zu
achten. Die Niederschlagswasserabfluss auf der Ebene darf dadurch nicht zum Nachteil der Nachbargrund-
stuicke, insbesondere der Bundesstral3e B13 und der Ansbacher StralRe, verandert werden.

Die Abstandsflachen im Planungsgebiet regeln sich gem. der aktuellen Fassung der Bayerischen Bauord-
nung. Von gesonderten stadtebaulichen Festsetzungen wurden nach entsprechender Abwagung abgese-
hen. Demnach ist ein Abstandsflachentiefe von 0,2 H (=Geb&udehdhe) mind. 3,0 m zu gewahrleisten.

7.4 Schutz vor Starkregenereignissen und wild abflieBendem Niederschlagswasser

Durch die Hanglage des Planungsgebietes, konnen sich Gefahren aus wild abflieRendem Niederschlags-
wasser fur die Uberplanten Flache ergeben. Durch die zuldssigen Veranderungen des nattrlichen Gelan-
des konnen die Gefahren zudem verstarkt werden. Dementsprechend war es in der Abwagung aller Be-
lange angezeigt, SchutzmalRnahmen fiir geplante bauliche Anlagen festzusetzen.

Nachstehende Darstellung zeigt die potenziellen Abflusswege des wild auf der Oberflache abflielenden
Niederschlagswassers:
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Lageplan mit FlieRwegedarstellung (blaue Striche) ohne Maf3stab © Luftbild Bay. Vermessungsverw
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Ziel der Festsetzung ist es, Gefahren fur Nutze r der Geb&dude und Sachschadensrisiken zu minimieren.
Bauliche Anlagen, welche in das Gelande einschneiden oder sich in der Abflussrichtung des wild abflie-
Renden Niederschlagswasser, sind daher zu so konstruieren, dass oberflachlich abflieRendes Wasser nicht
eindringen kann.

Hierflr ist als Schutzniveau ein Maf3 von mind. 25 cm Uber Gelandeoberkante anzusetzen. Fir tieferlie-
gende Geschosse, auch bei Tiefgaragen, sind Fluchtmdglichkeiten in die oberen Geschosse vorzusehen,
um Gefahren fir Leib und Leben zu minimieren.

7.5 Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen der Mdglichkeiten des Art. 81 BayBO werden durch drtliche Bauvorschriften Mafl3gaben zur
Gestaltung der Einfriedungen sowie der Fassaden und der Décher der Gebaude im Planungsgebiet getrof-
fen. Hiermit soll ein angemessen gestaltetes Ortsbhild, insbesondere im Bezug sichergestellt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Flachdacher sowie geneigte Dacher mit einer Dachneigung
von maximal 30° zulassig. Geneigte Dacher dirfen als Satteldacher oder Pultdacher ausgefihrt werden.
Die festgesetzten Dachformen entsprechend den typischerweise heutzutage verwendeten Formen im Ge-
werbebau und wurden in &hnlicher Weise bereits im Umfeld der Gberplanten Flachen errichtet. Dies wurde
bewusst aus stadtebaulichen Griinden bestimmt, um den zu erwartenden Charakter eines Gewerbegebie-
tes vertraglich unter Beachtung der Bestandsstrukturen zu steuern.

Flachdach oder flach geneigte Dach bis zu einer Dachneigung von maximal 10° sind verpflichtend mit
Dachbegriinung auszufihren. Es sollte mindestens ein extensives Griindach mit einer Substratschicht von
mind. 10 cm als ,Sedumteppich®, bevorzugt unter Verwendung von Arten gemafl Pflanzliste F und ggf.
Einbringung von geeigneten Leguminosen / Krautern und Grésern hergestellt werden. Grindacher leisten
einen guten Beitrag zur Minimierung der Auswirkungen der Planungen auf das Schutzgut Boden, das
Schutzgut Klima und Luft sowie das Schutzgut Flache. Griindacher kdnnen durch ihre Retentionsfahigkeit
zu einer Verzogerung des Niederschlagswasserabflusses beitragen. Grindacher kdnnen somit zur Redu-
zierung der notwendigen Rickhaltevolumen beitragen. Sie gleich des Weiteren zu einem gewissen Grad
auch die fir Gewerbegebiete hohe Flachenversiegelung aus. Durch ihre Wasserspeicherfunktion kénnen
Grundacher zum einen Bauteilkiihlend und zum anderen durch die Verdunstung auch kuhlend fur die Um-
gebungsluft wirken. Hierdurch kann positiv auf die durch die Versiegelung eintretende Erhéhung der lokalen
Temperaturverhaltnisse eingewirkt werden. Somit wird dem Klimaschutzgedanken auch ohne konkrete
Festsetzung ausreichend Rechnung getragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die festgesetzte Aufbauhthe ein Mindestmald darstellt. Fir eine Aner-
kennung abwassertechnisch wirksamer Retentionsraum im Sinne der anrechenbaren Niederschlagswas-
serrickhaltung wird im Regelfall eine Substratschicht von mindestens 35 cm bendtigt.

Ausnahmen von der Verpflichtung der Dachbegriinung sind fur Flachdacher technischer Bauwerke wie z.
B. Luftungsanlagen, etc. sowie auf Teilflachen der Dacher, welche mit Bauteilen der technischen Gebé&u-
deausristung, Lichtkuppeln, Notentrauchungséffnungen, Solaranlagen u. a. belegt sind sowie Garagen,
Vordacher und Nebenanlagen < 20 m2 Grundflache.

Solaranlagen sind sowohl auf den Dachflachen als auch an den Fassaden zuldssig. Anlagen auf den Dach-
flachen sind flachenbiindig in die Dachflache oder aufgesténdert im Verlauf mit der Dachneigung anzubrin-
gen. Bei Gebauden mit Flachdach werden die aufgestanderten Module auf eine Hohe von max. 2,00 m
begrenzt. Mit der Begrenzung der Héhenentwicklung der PV-Anlagen soll gewéhrleistet werden, dass diese
sich vertraglich in das Gesamtbild einbinden.

GemaR § 44a BayBO besteht in Bayern aktuell die Verpflichtung zur Errichtung von Solaranlagen auf D&-
chern gewerblich genutzter Gebaude. Dementsprechend wurde von weitergehenden Bestimmungen zu
einer solaren Baupflicht abgesehen. Daruber hinaus steht es den Bauherren frei an den Geb&auden uber
das geforderte Mindestmalf3 hinaus zuséatzlich Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie anzubringen.
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Ordnungsbedurftig war dartiber hinaus die Zuléassigkeit der Errichtung von Einfriedungen im Planungsge-
biet. Einfriedungen sind bis zu einer max. H6he von 2,00 m tber dem Geladnde zulassig. Dabei dirfen
Einfriedungen auch innerhalb der festgesetzten privaten Griinflachen errichtet werden. Die Einfriedungen
sind aus Grunden der Durchlassigkeit fur Kleintiere ohne Sockel zu errichten. Der Abstand zwischen Boden
und Unterkante der Einfriedung sollte im Mittel ein Maf3 von 15 cm nicht unterschreiten. Stiitzmauern gelten
nicht als Socke im Sinne der getroffenen Festsetzung. Der Erhalt der Durchlassigkeit ist zur Minimierung
der Auswirkungen auf die lokalen Tierarten notwendig. Teilausnahmen kénnen im Einzelfall zugelassen
werden, wenn mindestens alle 15 m kleintiergeeignete Durchlasse in den Einfriedungen vorgesehen wer-
den und der Verzicht auf die Kleintierdurchlassigkeit im Ubrigen angemessen begriindet wird, bspw. aus
den Grunden der Vermeidung von Hochwassergefahrdungen fir die Gberplanten Flachen.

Daruber hinaus sind Einfriedungen entlang offentlicher Feld- und Flurwege um mind. 1,0 m von der Grund-
stucksgrenze in das Grundstiick zuriickzuversetzen. Hiermit soll ein ausreichend grof3er Abstand zu den
in der Regel zwischenzeitlich oftmals schmalen Wirtschaftswegen gewéhrleistet werden.

Die MaRgabe beriicksichtigt somit im Besonderen auch die Belange der Landwirtschaft und deren Vorga-
ben an eine ungehinderte Zufahrt zu den Bewirtschaftungsflachen. Bei der Errichtung von Einfriedungen
gegentber angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen wird auf die besonderen Anforderungen des Aus-
fuhrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch (AG BGB) des Landes Bayern verwiesen. Die dort be-
schriebenen Mindestabstande sind notwendig, um gegeniber den angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen die uneingeschrankte Bewirtschaftung sicherzustellen.

Die MalRgaben sind aus stadtebaulichen Grinden erforderlich, negative Auswirkungen auf das Ortsbild
ausschlieRen zu kénnen.

7.6 Alternative Energiesysteme

Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebaudeenergiegesetz (GEG), ist ein wichtiger Baustein der
Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Das GEG reguliert auf Ebene des Vollzugs der Bau-
ordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dementspre-
chend sind beispielsweise die Eigentiimer neu errichteter Geb&aude verpflichtet, ihren Warmeenergiebedarf
durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Dies gilt auch im Bereich gewerblicher
und industrieller Bauvorhaben. Alle Formen der erneuerbaren Energien kénnen genutzt und auch kombi-
niert werden. Weitergehende Festsetzungen zur Energieeinsparung sind daher entbehrlich. Dies gilt auch
fur Nichtwohngebaude. Offentliche Geb&aude besitzen hierbei eine Vorbildfunktion.

Der Landesgesetzgeber hat zum 01.03.2023 den Art. 44a in der bayerischen Bauordnung integriert. Dieser
regelt fir gewerbliche Nutzung die verpflichtende Umsetzung einer angemessen ausgelegten Anlage zur
Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie. Dies sichert in hinreichender Weise die regenerative
Energienutzung. In Abwagung aller Belange wurde daher beschlossen, von der Festsetzung einer ,Solar-
pflicht* im vorliegenden Bebauungsplan abzusehen.

Empfehlenswert ist weiterhin, wo moglich auch Warmeriickgewinnungsanlagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu bericksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fur die bendtigten
Luftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.

Im Bereich der Verkehrs- und Auf3enanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel
ausgestattet. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Den privaten Vorhabentra-

gern wird angeraten, wo mdglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-Techniken einzusetzen.

Den Belangen der Energieeinsparung wird damit hinreichend Rechnung getragen.
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8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung
8.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt tber die bereits bestehende Anbindung des Pla-
nungsgebietes an die Ansbacher StralBe. Von dort kann die Bundesstral3e B13 und damit weitere 6rtliche
sowie Uberortliche StraflRen erreicht werden. Hiermit kann eine geeignete aulRere Erschlieung der tber-
planten Flachen erreicht werden.

Erhebliche Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der Uberdrtlichen StralRen bzw. der Knotenpunkte wer-
den durch die Planungen und die im Vorhaben- und Erschlie3ungsplan dargelegten Entwicklungsabsichten
nicht erwartet.

Innere ErschlieBung
Zur inneren ErschlieBung des Planungsgebietes werden ausgehend von der Anbindung an die bestehende
Ansbacher StraRe Zufahrtsmdglichkeiten geschaffen.

Von der Festsetzung weiterer innerer Erschlieungsflachen kann abgesehen werden. Das Planungsgebiet
soll, wie bereits ausgefihrt, entsprechend dem Vorhabens- und Erschliel3ungsplan von einem Nutzer ge-
nutzt werden. Die Details der inneren ObjekterschlieBungen werden im Rahmen der weiteren Vorhaben-
und ErschlieBungsplanung des individuellen Bauvorhabens geregelt.

Am Nordrand wird eine kleine Teilflache als offentliche Verkehrsflache bestimmt. Diese soll die spatere
Anschlussmdglichkeit weiterer gewerblicher Nutzflachen ndrdlich der Uberplanten Flachen sichern.

Ruhender Verkehr

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrenschaft auf dem jeweiligen
Grundstiick nachzuweisen (Stellplatznachweis). Die Gemeinde Muhr am See hat zwar eine eigene Stell-
platzsatzung, diese regelt allerdings nur die notwendige Anzahl von Stellplatzen im Zusammenhang mit zu
errichtenden Wohnungen. Deshalb sind grundsatzlich fur die Ermittlung der notwendigen Anzahl von Stell-
platzen die Richtzahlen fur die jeweiligen Nutzungsarten der Anlage der Verordnung Uber den Bau und
Betrieb von Garagen, sowie uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung
— GastellV) in aktueller Fassung (zurzeit Fassung zuletzt geédndert durch § 3 der Verordnung vom
29.11.2023 (GVBI. S. 693)) heranzuziehen.

PKW-Stellplatze fur Fahrzeuge bis 3,5 to Gesamtgewicht des Fahrzeuges sind, soweit andere wichtige
Grinde dem nicht widersprechen (z. B. aus Griinden des Grundwasserschutzes), in wasserdurchlassiger
Bauweise (z. B. Rasenpflaster, Schotterrasen) zu erstellen. Dies gilt nicht fir die Fahrbahnen. Stellplatze
fur Fahrzeuge mit einem Gesamtgewicht des Fahrzeuges groR3er 3,5 to kénnen versickerungsoffen ausge-
fuhrt werden, soweit andere wichtige Griinde (z.B. der Gewasserschutz) dem nicht widersprechen. Hiermit
soll ein Beitrag zur Minimierung des Regenwassereintrages in die dffentliche Entwéasserungsanlage geleis-
tet werden. Als versickerungsfahige Ausfiihrung gelten z. B. Ausfihrungen mit Rasenfugenpflaster, Schot-
terrasen oder Rasengittersteine mit einen Fugenanteil von mind. 30 % oder der Infiltrationsbeiwert ki des
Oberbaus muss mindestens 3 x 10-5 m/s und eine Wasserdurchlassigkeit von kf = 5-10-5 m/s gewabhrleis-
ten.

Auf die Errichtung 6ffentlicher Stellplatzanlagen wurde in Abwagung aller Belange verzichtet. Es wird davon
ausgegangen, dass der sich aus den notwendigen Stellplatzbedarf ergebende Anteil von Besucherstell-
platzen auf den gewerblichen Nutzflachen ausreichend ist. Mit wesentlichen 6ffentlichen Besucherverkehr
ist aufgrund der geplanten Arte der Nutzung nicht zu rechnen.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 26 von 60



Zweckverband Altmiihlsee, Gemeinde Muhr am See - Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Siid“ — 2. Erweiterung
mit integriertem Grinordnungsplan
Begrindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 05.12.2024

Grundsatzlich wird angeraten, bei der Errichtung der notwendigen Stellplatze auch eine ausreichende An-
zahl von geeigneten Stellplatzen fir LKW und Sattelztige vorzusehen. Der 6ffentliche Verkehrsraum bietet
keine ausreichenden Fléachen, fur eine Kompensation moglicher Defizite.

Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Das Planungsgebiet ist bisher mittels eines gesondert gebauten Gehweges entlang der Ansbacher Stral3e
erschlossen. Ein separater Radweg existiert nicht. Mit dem vorhandenen Gehweg entlang der Ansbacher
StralRe kénnen die weiteren Siedlungsflachen von Muhr am See erreicht werden. Aufgrund der geplanten
Nutzung im Planungsgebiet ergibt sich voraussichtlich nicht die Notwendigkeit, die bestehende Erschlie-
Bung mittels Geh- und Radweg auszubauen.

Eine unmittelbare OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist nicht gegeben. Am Bahnhof von Muhr am
See, in ca. 480 m Entfernung ist sowohl ein Bahn- als auch ein Busanschluss maoglich. Es kdnnen hier die
Zuge der Regionalbahn auf der Bahnstrecke Anshach — Gunzenhausen sowie die Busse der Linie 689
erreicht werden.

Auf der Ansbacher Stral3e verlaufen sowohl 6rtliche Wanderwege als auch ortliche sowie tberértliche Rad-
wege. Diese werden von der vorliegenden Planung nicht tangiert, da die Ansbacher Straf3e nicht Bestand-
teil des Planungsgebietes ist und in Ihrer Funktion nicht beeintrachtigt wird.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase
Die Baustellenabwicklung fur die geplanten BaumaflRnahmen kann uber die bereits bestehende Ansbacher
Stral3e im Osten des Planungsgebiets erfolgen.

UberméRige Belastungen der Nutzer in den umgebenden Siedlungsstrukturen sind voraussichtlich nicht zu
erwarten. Baustellenabwicklungen kdnnen zudem durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen
und Hinweisschilder so geregelt werden, dass keine Gefahrdungen fiir die Anlieger entstehen. Die Beein-
trachtigungen fur die Verkehrsteilnehmer aus den Siedlungsstrukturen im Umfeld des Gewerbe- und In-
dustriegebietes kénnen im Rahmen eines abgestimmtem Baustellenverkehrskonzepts hinreichend sicher
minimiert werden. Die konkreten MaRnahmen werden im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung be-
stimmt, abgestimmt und umgesetzt. Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr
als temporéare Belastung anzusehen ist, welche im Ublichen Rahmen zu dulden ist.

8.2 Entwasserung
Grundsatzlich hat die Entwéasserung des Planungsgebietes gemal den Maligaben des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) im Trennsystem zu erfolgen.

Das Gewerbegebiet Sud wird bereits im Trennsystem entwéssert. Die 2. Erweiterung wird daher an das
dort bereits bestehende Entwéasserungssystem im Gewerbegebiet Std angeschlossen.

Das zu erwartende Schmutzwasser wird Uber einen neu zu erstellenden Hausanschluss in den bestehen-
den Schmutzwasserkanal DN 300 in der Ansbacher Stralie eingeleitet. Im Weiteren erfolgt gem. Zweck-
vereinbarung mit der Stadt Gunzenhausen eine Uberleitung zur Mischwasserbehandlung in Gunzenhau-
sen. Da das Planungsgebiet im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als Gewerbegebiet dargestellt
wird, sind die Flachen bereits im Generalentwdsserungsplan der Gemeinde Muhr am See beachtet. Insge-
samt wird aufgrund der im Vorhaben- und ErschlieRungsplan bereits dargelegten Nutzungen abseits von
hauslichem Abwasser gleichzusetzenden Schmutzwassermengen aus den Sozialrdumen keine nennens-
werten weiteren Schmutzwassermengen zu erwarten sind. Die Schmutzwasserentwasserung kann somit
grundséatzlich als gesichert erachtet werden.

Anfallendes Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet soll grundséatzlich gem. den Mafl3gaben des Was-
serhaushaltsgesetztes (WHG) zunéchst vorrangig ortsnah versickert werden.
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Die geologischen und hydrogeologischen Daten des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt lassen Rick-
schlisse darauf zu, dass im Planungsgebiet die Boden eine geringe bis mafige Durchlassigkeit besitzen.
Ein Bodengutachten liegt aktuell noch nicht vor. Grundsétzlich wird aber aufgrund der allgemein bekannten
ortlichen Verhaltnisse nicht davon ausgegangen, dass eine vollstandige ortliche Versickerung moglich sein
wird.

Es wird daher davon ausgegangen, dass fir die geordnete Abwasserbeseitigung des Oberflachenwassers
eine Ableitung zum bestehenden Niederschlagswasserkanal in der Ansbacher StralRe realisiert werden
muss. Da die nun tberplanten Flachen dort bisher planerisch nicht als gewerbliche Nutzflachen angesetzt
sind, wird aller Voraussicht eine Ruckhaltung und gedrosselte Ableitung der Flachen erforderlich werden.
Es ist davon auszugehen, dass eine Drosselung auf den natirlichen Ablauf der unversiegelten, landwirt-
schaftlichen Flachen erfolgen muss. Eine entsprechende Regelung erfolgt im weiteren Planungsprozess in
Abstimmung mit dem Vorhabentréger sowie den beteiligten Fachbehdrden.

Um gleichzeitig aber auch einen aktiven Beitrag zur Minimierung der Klimaauswirkungen zu erreichen,
wurden MalRgaben zur Schaffung von Retentionsrdumen festgesetzt.

Fur die Gberbauten Gewerbeflachen wurde daher bestimmt, dass fur die Ableitung des gesammelten Ober-
flachenwassers aus den gewerblichen Nutzflachen im Planungsgebiet Riickhaltevolumen von mind. 3 m3
je 500 m2 befestigter Grundsticksflache herzustellen sind. Der Nachweis kann auch durch Rickhaltevolu-
men in Dachkonstruktionen (z.B. als Grundach) erbracht werden. Dach- und Oberflachenwésser sind vor-
rangig Ortlich zu versickern oder gedrosselt zur nachsten Vorflut abzuleiten. Fir den Fall einer Ableitung
sind im Planungsgebiet ggf. weitere Rickhaltevolumen zu schaffen.

Gesondert zu berilicksichtigen sind die Gefahren aus maglichen Starkregenereignissen. Fur auRergewdhn-
liche Starkregenereignisse (Wiederkehrzeit von 30 bis 100 Jahren) ist gemal DIN 1986-100 nachzuweisen,
dass auch bei solchen Extremereignissen eine schadlose Ableitung, bzw. Rickhaltung gewébhrleistet ist,
insbesondere im Hinblick auf angrenzende Grundstiicke (= Uberflutungsnachweis). Hierzu sind im Rah-
men der konkreten Vorhabenplanung entsprechender Riickhalteraume (gegebenenfalls auch unterirdische
Speicher) anzulegen, bzw. bei der Gelandemodellierung der AuZenanlagen zu beriicksichtigt.

Zur Minimierung des Niederschlagswassermengen wird trotz der ggf. vorhandenen Versickerungsfahigkeit
der Boden empfohlen, wo moglich eine ortliche Versickerung Uber die belebte Bodenzone der Ableitung
vorzuschalten. Die getroffenen Festsetzungen zur versickerungsfahigen Ausfiihrung von PKW-Stellplatzen
sowie die Begrenzung der Versiegelung reduzieren die Niederschlagswassermengen zu einem gewissen
Grad. Grundsatzlich wird empfohlen anfallendes Niederschlagswasser im Planungsgebiet zu sammeln und
wo moglich fur innerbetriebliche Zwecke, z. B. fur die Bewasserung der Grinflachen zu nutzen. Soweit die
Vorgaben der Wasserabgabensatzung einer anderweitigen Nutzung nicht widersprechen, kann gesammel-
tes Niederschlagswasser beispielsweise auch fir den Betrieb von Toiletten etc. genutzt werden. Hierflr ist
in diesem Fall aber ein getrenntes Versorgungsnetz im Gebaude zu errichten.

Es wird darauf hingewiesen, dass flr die Versickerung oder Ableitung von Niederschlagswasser aus frei
bewitterten gewerblichen Nutzflachen im Regelfall eine Vorbehandlung entsprechend den geltenden Richt-
linien, insbesondere DWA-A 102, erforderlich werden wird.

Die weitere Entsorgung des Oberflachenwassers wird auf Ebene der ErschlieBungsplanung behandelt.
Diese ist mit den Fachbehdrden abzustimmen und ggf. noch die erforderlichen Antrage fir die wasser-
rechtliche Erlaubnis zur Ableitung bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises WeiRenburg - Gunzen-
hausen zu stellen.

Fir den Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt gem. Trinkwasserverordnung eine
Meldepflicht gegentiber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen miussen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 sowie
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den geltenden Regeln der Technik ausgefuhrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch fur die Versickerung von Dachflachenwasser u.U. eine wasser-
rechtliche Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Nie-
derschlagswasser sind die Anforderungen der Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
NWFreiV i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet kénnen u.U. Entwasserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden sein, wel-
che auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwéssern. Die Funktion dieser Drainagen muss
jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. missen diese Anlagen so umgebaut werden, dass die Funktions-
fahigkeit fur die angrenzenden Flachen jederzeit gewdahrleistet ist. Die ggf. erforderlichen Antrage, Erlaub-
nisse und Genehmigungen durch die zustandigen Behérden werden gestellt und die Planungen mit den
Fachbehorden abgestimmt.

Die Entwasserungssatzung (EWS) der Gemeinde Muhr am See ist einzuhalten.

8.3 Versorgung

Das Planungsgebiet ist bisher nicht an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen. Anschluss-
moglichkeiten an alle Medien sind aber in der Ansbacher Stra3e vorhanden. Bestehenden Anschlisse an
die Versorgungsanlagen sind ggf. zu verlangern oder neue Hausanschlisse herzustellen.

Die Versorgung fur Strom und Gas erfolgt aus dem Netz der N-Ergie Netz GmbH. Die Wasserversorgung
erfolgt iber den Zweckverband zur Wasserversorgung der Bichelberg-Gruppe. Fir die Uberplanten Fla-
chen werden hierzu neue Anschliisse hergestellt.

Zur Telekommunikations- und Breitbandversorgung sind neue Hausanschlussleitungen zu erstellen. An-
schlussmoglichkeiten bestehend grundsétzlich im Bereich der bestehenden Ansbacher Stral3e.

Die entsprechenden Versorger werden bei der ErschlieBungsplanung beteiligt und die koordinierte und
wirtschaftliche ErschlieBung sichergestellt. Wo mdglich wird versucht, gemeinsame Kabeltrassen zu reali-
sieren und hierbei im Bereich bereits grundsétzlich notwendiger Erdbauarbeiten fur Kanéle und Wasserlei-
tungen zu nutzen.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemals DWA (Deutsche Vereinigung
fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) Merkblatt M 162 — ,Badume, unterirdische Leitungen und
Kanale“ zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Versorgungsleitungen vorzusehen und
einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern ab-
gestimmt und koordiniert.

Die Versorger (z.B., N-Ergie Netz GmbH, Deutsche Telekom, etc.) sind bei der Erschliefungsplanung in-
tensiv zu beteiligen und insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Versor-
gungsleitungen durfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden.
Bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. Stra3en- und Kanalbauarbeiten
oder Baumpflanzungen sind die zustdndigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der
konkreten ErschlieBungsplanung einzubinden.
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8.4 Abfallentsorgung

Grundsatzlich gilt, dass die Abfallfraktionen, welche im Hohlsystem durch die Entsorger abgeholt werden,
am Tage der Abholung, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und der Abteilung Abfallwirtschaft des Land-
ratsamts Weil3enburg - Gunzenhausen abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Fla-
chen bereitzustellen sind. Im Ubrigen sind die Behéltnisse an die gewdhnlichen Standpléatze zu verbringen.
Beeintrachtigungen fiir die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze fir Millbehalter sind zu
vermeiden. Ausreichende Bereitstellungsflachen sind an der Dorfstra3e zu finden. Ggf. ist aber aufgrund
der Dimension der geplanten Nutzungen in Abstimmung mit den privaten Grundstiickseigentiimern auch
eine Abholung auf den privaten Grundstiicksflachen maoglich.

Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgeman
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behdrden und Entsorgungsunternehmen
durch die Vorhabenstrager fir das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufiuhren. Die Befahrbarkeit der
Flachen fur die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und bei der Umsetzung
entsprechend zu beriicksichtigen.

Die Abfallentsorgung ist somit gewébhrleistet.

9. Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaler sind aktuell im Planungsgebiet nicht bekannt. Das nachste Baudenkmal, ein
ehemaliges Schulhaus aus dem Jahr 1848 befindet sich ca. 150 m sudlich des Planungsgebiets, das
nachste Bodendenkmal, archaologische Befunde der friihen Neuzeit, darunter solche von Kdrperbestat-
tungen, im Bereich der evang.-luth. Filialkirche St. Jakob maior in Neuenmuhr, ist ca. 160 m entfernt.

Es gilt grundsatzlich: Alle zu Tage tretenden Bodendenkméler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holz-
reste, Mauern, Metall- oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern)
gemal Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes flr
Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nirnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustandige untere Denkmal-
schutzbehorde im Landratsamt Weil3enburg — Gunzenhausen, Bahnhofstral3e 2, 91781 Weilenburg i.
Bay., Tel. 09141 / 902-0 zu melden. Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der
Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz — BayDSchG).

Auszug bayerische Denkmalschutzgesetz, BayDSchG, zuletzt geandert am 23.07.2024

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Aufgrund der leichten Hanglage ist im Uberplanten Gebiet mit Schichtenwasser zu rechnen. Bei Auftreten
von Grundwasser und/oder Schichtenwasser missen Keller gegen driickendes Wasser durch wasser-
dichte Wannen gesichert werden. Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung
in die Kanalisation ist nicht zulassig. Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedurfen einer was-
serrechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustéandigen Fachbehdrden friihzeitig zu be-
antragen.
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Der Grundstiickseigentiimer hat sich aufgrund der topographischen Gesamtsituation und den damit mog-
lichen Oberflachenwasserereignissen selbst, in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu
schutzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn veréndert werden. Die ein-
schlagigen rechtlichen MaRgaben sind zu beachten.

Wie bereits mit in Abschnitt 7 erlautert, kann es aufgrund der Geféllelage des Planungsgebietes zu unkon-
trollierten Abflissen von Niederschlagswasser kommen. Hierauf ist sowohl im Rahmen der konkreten Pla-
nungen nach innen zu reagieren als auch nach au3en zu gewahrleisten, dass durch die Planungen keine
Gefahrdungen des stadtebaulichen Umfeldes entstehen.

Es ist darauf zu achten, dass es zu keinen Uberflutungen der Bundesstrale B13 und der Ansbacher StralRe
kommt. Eine Uberleitung von Oberflachenwasser auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist dabei mit geeig-
neten Mitteln zu verhindern. Grundséatzliche Geféahrdungen fir das Umfeld des Planungsgebietes kénnen
durch MaRnahmen in der Freiflachengestaltung (Dammausbildungen) hinreichend minimiert werden.

In Abhangigkeit von den konkreten Vorhabenplanungen ist zu prifen, wie im Falle eines Starkregenereig-
nisses anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zusétzlichen Ruckhaltevolumen
zuriickgehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m? Grundflache ist ein Uberflutungsnachweis gem.
DIN1986-100 zu fuhren.

Weiterhin ist in der Planung zu prufen, wie aufgrund der Hanglage u.U. aus der Feldflur einstromendes
Niederschlagwasser (,wildes Wasser®) gefahrdungsminimierend auf den Uberplanten Grundstiicken ge-
fuhrt werden kann.

Der Gefahr von Gefahrdungen von Geb&auden innerhalb der tGberplanten Flachen ist im Rahmen der Frei-
flachengestaltung bspw. durch Gelandefiihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfiihrung
entgegenzuwirken. Es sollte bei den Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachen-
gestaltung, die Gefalleausbildungen sowie die Lage und Ausfiihrung von auRRenliegenden Offnungen da-
runterliegender Geschosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Liftungsoffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.)
gelegt werden.

Zur Minimierung dieser Auswirkungen sind Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden
bis 25 cm Uber dem Gelénde konstruktiv so zu gestalten werden, dass infolge von Starkregen oberfléchlich
abflieBendes Wasser nicht eindringen kann. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen,
Gelandemodellierungen und éahnlichem gewéhrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzun-
gen entsprechende Schutzmal3nahmen nicht moglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzein-
richtungen (Dammbalken, Sandséacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten.

Gegebenenfalls sind in Abhéngigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittlungen zum Bauvorha-
ben weitergehende Malinahmen, wie die Herstellung kontrollierter Ruckhalteflachen u. &. notwendig. Dies
istim Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu prifen und festzulegen.

Auch wahrend der Bauphase sind entsprechende Schutzmal3nahmen bzgl. des Umgangs mit wild abflie-
Rendem Niederschlagswasser zu treffen. Insbesondere nach Abnahme des Oberbodens kann ein verstark-
tes AbflieBen von Oberflachenwasser eintreten.

Hieraus durfen keine Gefahrdungen der umliegenden Siedlungsstrukturen entstehen. Bei der Baumal3-
nahme sind daher entsprechende Schutzmalinahmen bspw. durch Herstellung von Schutzddmmen, ge-
Zielter Wasserleitungsgraben und die Herstellung von Riickhalterdumen vorzusehen. Im Zuge der Vorbe-
reitung dieser MaBnahmen wird die Durchfihrung einer Risikoabschétzung hinsichtlich des Umfangs der
SchutzmaRnahmen, des zugrunde zu legenden Regenereignisses (Ereignishaufigkeit) und des Gefahr-
dungspotentials angeraten. Das Konzept sollte mit der Gemeinde Muhr am See und ggf. einen Versicherer
abgestimmt werden.
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11. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein Gewerbegebiet fiir dessen Aufgaben und Her-
ausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Technischen Hilfsdienst die Feuerwehr Muhr am
See mit ihren Ortsteilwehren hinreichend fur die in Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards ausgeris-
tet ist. Durch den Bebauungsplan entstehen zudem keine grundsétzlich neuen Anforderungen fur die Feu-
erwehr.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Die Bebauung ist mit bis zu einer Gebaudehohe von 12,50 m zulassig. Somit kann nicht in jedem Fall davon
ausgegangen werden, dass der zweite Rettungsweg tber die Steckleiter der Feuerwehr realisiert werden
kann.

Die Feuerwehr der Gemeinde Muhr am See verfiigt nicht tber ein Drehleiterfahrzeug. Die nachsten ent-
sprechenden Fahrzeuge Gunzenhausen stationiert. Da aber nicht gewéahrleistet werden kann, dass diese
Fahrzeuge im Rettungsfall verfugbar sind, besteht bei Gebauden bei denen Aufenthaltsraume die mit
Steckleitern erreichbare Héhe von 8 m Uber Gelande Uberschreiten, keine Mdglichkeit den zweiten Ret-
tungsweg uber die Rettungsmittel der Feuerwehr zu realisieren. Der Nachweis des zweiten Rettungsweges
kann daher in diesem Fall nicht auf die Rettungsmittel der Feuerwehr abgestellt werden. Es wird angeraten,
in diesem Fall eine zweite notwendige Treppe im Sinne der Maf3gaben der bayerischen Bauordnung in
aktueller Fassung oder ein Sicherheitstreppenhaus vorzusehen und baulich zu errichten.

Aufgrund der Komplexitat gewerblicher Anlagen sind die Details hierzu durch einen Brandschutzplaner in
einem gesonderten Brandschutzgutachten in Abstimmung mit der Feuerwehr Muhr am See sowie ggf. der
Kreisbrandinspektion zu erarbeiten.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Muhr am See be-
tragt ca. 460 m.

Léschwasserversorgung
Fur die Loschwasserversorgung gemal DVGW Arbeitsblatt W 405 ist entsprechend der geplanten Nutzun-
gen ein notwendiger Loschwasserbedarf von mind. 96 m3/h fur 2 Stunden.

Aus der offentlichen Wasserversorgung im Gewerbegebiet Muhr am See kann voraussichtlich aufgrund
der bereits bestehenden Gewerbebetriebe ein Bedarf von max. 96 m3/h sichergestellt werden. Der erfor-
derliche Grundschutz kann somit aller Voraussicht aus dem 6ffentlichen Versorgungsnetz realisiert werden.
Gegebenenfalls ist eine zusatzliche Léschwasserbevorratung vorzusehen, dies ist aber mit einem Brand-
schutzplaner abzustimmen.

Das konkret erforderliche Volumen und Ausbildung des ggf. erforderlichen zugehérigen Leitungsnetzes fur
die Loschwasserversorgung im Plangebiet sowie die Lage der Loschwasserbevorratung werden im Zuge
eines Brandschutzkonzeptes bestimmt und werden im Vorfeld mit dem Kreisbrandrat sowie der 6rtlichen
Feuerwehr abzustimmen. Die Vorschriften zur Ausbildung der L6schwasserversorgung im Zusammenhang
mit dem o&rtlichen Trinkwassernetz sind zu beachten.

ErschlieRung fiir Feuerwehreinsétze

Die privaten ErschlieBungsflachen werden unter Beachtung der konkreten Brandschutzkonzepte fiir die
Befahrung durch Fahrzeuge der Feuerwehr ausgelegt. Die Entfernung der geplanten baulichen Anlagen
zur Offentlichen ErschlieBung kann Entfernungen > 50,00 m betragen. Fur die innere Erschlielung des
Planungsgebietes sind daher fiir den Rettungsfall durch die Bauherren im Rahmen der konkreten Planun-
gen und des vorhabenbezogenen Brandschutzkonzeptes in Abstimmung mit den zustéandigen Fachstellen
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dauerhaft befahrbare und freizuhaltende ErschlielBungsflachen nachzuweisen. Bei der Erschlie3ungspla-
nung ist die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr* mit Bewegungsflachen fir die Feuerwehr zu beachten.

In Abstimmung mit dem Kreisbrandrat und der &rtlichen Feuerwehr sind ggf. unter Beachtung des beson-
deren Brandschutzkonzeptes fir die jeweilige Planung zuséatzliche Hydranten im Bereich der privaten
Grundstucksflachen zu erstellen.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Ostlich des Planungsgebietes befinden sich die weiteren Gewerbeflachen von Muhr am See. Durch aus-
reichende Abstande ist dafiir Sorge zu tragen, dass es zu keinem Ubergreifen von Brandereignissen auf
die Bestandsstrukturen kommt.

Im Ubrigen befinden sich im Umfeld landwirtschaftliche Nutzungen, aus denen keine kritischen Wechsel-
wirkungen resultieren. Das Risiko hierfir wird als sehr gering eingeschéatzt, weshalb hierzu keine besonde-
ren MaRnahmen erforderlich sind.

Fur die weiteren Siedlungsstrukturen im Umfeld bestehen im Brandfall zunéchst als abstrakt zu bewertende
Risiken aus Rauch und Abgasen. Diese sind im Katastrophenfall durch entsprechende Messungen zu er-
fassen und zu bewerten.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet ist die Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen zulédssig. Aus Produktionsprozessen,
Lagerung von Materialien und Gutern kdnnen besondere Brandgefahren einstehen.

Daruber hinaus entstehen hieraus u. U. Risiken aus explosionsgeféhrdeten Stoffen, Maschinen etc. Die
Brandschutzrisiken werden daher gesondert in einem vorhabenbezogenen Brandschutzkonzept erfasst,
bewerten und Vorgaben fiir die bauliche Umsetzung sowie weiterer MaRnahmen und Ablaufe festgelegt.
Dies erfolgt auf Ebene des konkreten Bauantrags. Die ¢rtliche Feuerwehr ist fir die aus den bereits beste-
henden Produktionsbetrieben resultierenden brandschutztechnischen Risiken hinreichend ausgestattet.
Aus der ggf. notwendigen Trafostation auf dem Uberplanten Gebiet besteht ggf. ein gewisses Risiko des
elektrischen Kurzschlusses.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Geb&ude mit Photovoltaikanlagen moglich. Hierdurch entstehen
gof. besondere brandschutztechnische Risiken. Solarmodule produzieren auch bei geringem Lichteinfall
elektrische Spannung. Die max. Berihrungsspannung von 120 Volt (DC) wird i.d.R. Uberschritten. Die voll-
standige spannungsfreie Abschaltung kann nicht gewéhrleistet werden. Es ist daher im Brandfall davon
auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen kénnen. Es besteht Gefahr eines
elektrischen Schlages fir die Rettungskréfte. Durch Lichtbégen bei beschadigten Anlagen besteht die Ge-
fahr der Ausbreitung eines Brandes. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen gemalf vfdb Merk-
blatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen" (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02, vom Februar
2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das 6ffentliche Netz sind entsprechend zu kennzeichnen und
mit Trennungsmdoglichkeiten zum 6ffentlichen Netz zu versehen.

Alle brandschutztechnischen Risiken der Nutzungen sind aufgrund der Komplexitét individuell im Rahmen
der Brandschutzplanung der der geplanten Nutzung zu erfassen, zu bewerten und entsprechende Schutz-
und Rettungsmaflnahmen zu ergreifen. Die daraus resultierenden Maf3gaben und Auflagen sind in Abstim-
mung mit den zustandigen Fachstellen zu beachten.
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12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kdnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Zur Ermittlung der schalltechnischen Schutzanspriiche wurde durch igi Consult GmbH aus
Wemding ein Schallschutzgutachten erstellt, das Grundlage fur die Festsetzungen zum Immissionsschutz
bildet.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Bei gewerblichen Nutzungen sind entsprechende Anlagen als Teil der Gewerbeldrmemissionen mitzuer-
fassen und zu berticksichtigten. Es gelten die Regelungen der TA Larm. In Erganzung hierzu wird angera-
ten auch den ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten“ der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschatft fir Immissionsschutz (LAI), aktuell Stand vom 24.03.2020, zu beachten.

Larmimmissionsschutz aus den geplanten Nutzungen

Aus den zulassigen Nutzungen im Planungsgebiet entstehen Larmimmissionsbelastungen fir das stadte-
bauliche Umfeld. Als Beurteilungsgrundlage der im Planungsgebiet zu erwartenden Larmimmissionsbelas-
tungen werden hierbei vorrangig die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® her-
angezogen, im Abwagungsfall sind aber auch die Immissionsricht- bzw. grenzwerte der mafRgeblichen
Fachgesetzgebungen zu beachten.

Entsprechend der geltenden gesetzlichen Normungen sind dabei aufgrund der zuldssigen Arten der bauli-
chen Nutzungen zwei differenzierende rechnerische Betrachtungen der Larmimmissionen erforderlich.

Aus den geplanten gewerblichen Nutzungen kénnen Immissionsbelastungen aus den Gewerbebetrieben
selbst entstehen. Diese sind im Sinne der Maf3gaben der Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) zu erfassen
und zu bewerten.

Larmimmissionsschutz aus Betriebslarm (gewerblich)

Innerhalb des Planungsgebietes sind gewerbliche Nutzungen geplant. Auch im Umfeld der Uberplante Fla-
chen herrschen gewerbliche Nutzungen vor. Als maR3gebliche Normung fur die Bewertung méglicher Im-
missionsbelastungen aus Gewerbelarm ist die Technische Anleitung Larm (TA Larm) zu bertcksichtigten.

Schutzwirdige Nutzungen (d.h. die betrachteten Immissionsorte) befinden sich in Abstanden > 120 m zum
Plangebiet. Im Rahmen des erstellten Gutachtens wurde festgestellt, dass aufgrund der grof3en Abstéande
der schutzwiirdigen Nutzungen sich keine Belastungen fir das stadtebauliche Umfeld ergeben.

Nachweislich kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund der groRen Entfernung zu schutzbedurfti-
gen Nutzungen (Wohngebiet nérdlich der Uberplanten und bestehenden gewerblichen Nutzflachen), von
weitergehenden Untersuchungen oder gesonderten Festsetzungen zum Immissionsschutz der benachbar-
ten Wohnbebauungen abgesehen werden kann. Der Abstand zwischen der Stdgrenze der Wohnbauflache
und dem Plangebiet betragt ca. 245 m Luftlinie. Auch unter Bertcksichtigung der durch die bereits vorhan-
denen Gewerbestrukturen bestehenden Vorbelastungen kann im Regelfall von einer angemessenen Be-
achtung des Immissionsschutzes im stadtebaulichen Umfeld ausgegangen werden. Der Schallschutz der
Nachbarschaft ist angemessen gewahrleistet.

Zur Vermeidung von Konflikten innerhalb der Uberplanten Flachen selbst sowie der angrenzenden Gewer-
beflachen war es aber angezeigt, einen Ausschluss von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonal sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter zu bestimmen. Somit wird ausgeschlossen, dass es zu un-
I6sbaren Immissionskonflikten aufgrund mdoglicher Schutzanspriiche der Wohnnutzungen innerhalb der
Uberplanten Flachen kommt.

Ingenieurbiro Christofori und Partner, Gewerbestrale 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 e Telefax: 09872 /95 7 11 — 65 e info@christofori.de Seite 34 von 60



Zweckverband Altmiihlsee, Gemeinde Muhr am See - Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Siid“ — 2. Erweiterung
mit integriertem Grinordnungsplan
Begrindung im Stand des Entwurfs gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 05.12.2024

Innerhalb des Planungsgebietes regelt sich das zulassige Gerauschautkommen der Betriebe nach den
Kriterien der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm vom 26. August 1998).
Hiermit wird hinreichend sicher sichergewéhrleistet, dass auch Schutzbedirftige Nutzungen im Planungs-
gebiet einen ausreichend Schallimmissionsschutz erfahren.

Problematisch ist bei Anlagen der technischen Gebaudeausristung oftmals die Tonhaltigkeit von Gerau-
schen. Sofern an den Immissionsorten tonartige Gerausche im Ausnahmefall nicht vermeidbar sind, ist
dies durch einen Zuschlag gem. dem Vorgaben der sechsten allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) bei den Berech-
nungen gesondert zu bericksichtigten.

In der Gesamtbetrachtung kann unter Beachtung der vorstehenden beschriebenen und im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen davon ausgegangen werden, dass der Immissionsschutz aus Immissionen im
Sinne des Gewerbelarms hinreichend gewéhrleistet ist. Die geplante Nutzung kann in angemessener
Weise realisiert werden.

Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm:

In der schalltechnischen Untersuchung mit der Berichts-Nr. C240072 der Firma igi CONSULT GmbH vom
04.10.2024 wurde im Hinblick auf geplante Burordume, die nach der DIN 4109-1:2018-01 als schitzens-
wert gelten, die Vertraglichkeit kiinftig einwirkender Verkehrslarmimmissionen gepriift. MaRgebliche Larm-
guellen stellen die stddstlich vorbeifiihrenden Verkehrswege, die Bundesstrafd B13 und die Bahnlinie Gun-
zenhausen — Triesdorf dar.

Die Bundesstral3e verlauft im Ortsbereich von Muhr am See parallel zur Bahnlinie, so dass die Immissions-
belastungen aus dem Verkehrslarm aus siid- bis siidwestlicher Richtung auf das Plangebiet einwirken.
Nordlich der Bundesstral’e wurde ein Larmschutzwall errichtet, der mit Hecken- und Gehdlzstrukturen be-
pflanzt ist. Damit sollen die weiter ndrdlich liegenden Gewerbeflachen, wie auch die weiter entfernt liegen-
den Wohnbauflachen geschiitzt werden. Diese Larmschutzeinrichtung dient somit auch zum Immissions-
schutz des Planungsgebiets. Es sind im Planungsgebiet keine Wohnungen zuldssig, so dass hier mogliche
Konflikte weitestgehend minimiert werden kdnnen.

Nachstehende unmalfstébliche Abbildung zeigt orientierend die moglichen Immissionsbelastungen im
Nachtzeitraum (22.00 Uhr — 06.00 Uhr) aus dem Verkehrslarm der Bundesstrale B13 im Plangebiet und
den Uberplanten Flachen.

Luftbild mit Flurstiicken und Darstellung
Larmausbreitung B13 in Nachtzeitraum: Braun
= Belastungen von 55 — 50 dB; Orange = Be-
lastungen von 60 — 65 dB; Rot = Belastungen
von 65 — 60 dB; Dunkelrot = Belastungen 70 —

65 dB
© Kartegrundlage und Darstellung Bay. Ver-
messungsverwaltung 2024)
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In der fur Buronutzungen mafgeblichen Tag-Beurteilungszeit (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) sollte méglichst
der in Gewerbegebieten geltende Orientierungswert der DIN 18005 von 65 dB(A) eingehalten, héchstens
aber der Immissionsgrenzwert der 16. BimschV von 69 dB(A) ausgeschopft werden.

Im Ergebnis der Schallausbreitungsrechnungen sind an der stidwestlichen Seite des Birogebaudes Beur-
teilungspegel von tagstber 71 dB(A) im Erdgeschoss, 72 dB(A) im 1. Obergeschoss und 73 dB(A) im 2.
Obergeschoss prognostiziert, sodass nicht nur der Orientierungswert, sondern auch der Immissionsgrenz-
wert Uberschritten wird. An den lbrigen Gebaudeseiten wird zumindest der Immissionsgrenzwert eingehal-
ten.

In der Konsequenz sind fir die in Richtung Stidwesten orientierten Biirordume zum einen schallschutzver-
tragliche Luftungsmoglichkeiten zu schaffen. Diese Anforderung ist fir diejenigen Raume erfillt, die Gber
ein zusatzliches Fenster an einer anderen als der Siidwestseite gelliftet werden kénnen. Fir die Blirordume
ohne entsprechende Luftungsmoglichkeit ist eine fensterunabhangige Wohnraumluftung vorzusehen (z.B.
in den Fensterblock integrierte Schalldammlufter oder vorzugsweise mechanisches, kontrolliertes Lif-
tungssystem).

Zum anderen ist in Bezug auf alle Birordume bzw. deren Au3enbauteile, insbesondere Fenster, zur Ein-
haltung der Anforderungen nach der DIN 4109-1 und der DIN 4109-2 ein ausreichender passiver Schall-
schutz sicherzustellen. Biroraumfenster an der Siudwestseite und dort vorgesehene Einbauten (Lufter,
Rollladen etc.) missen mindestens Schallddmmmafe von 40 dB im Erdgeschoss, 41 dB im 1. Oberge-
schoss und 42 dB im 2. Obergeschoss aufweisen.

Durch Gewerbelarmimmissionen, die infolge der Nutzung des Bauvorhabens auf die Tagzeit beschrankt
zu erwarten sind, sollen wegen gewerblicher Vorbelastungen insbesondere durch das bestehende Gewer-
begebiet Siid an der umliegenden schutzbedirftigen Nachbarschaft um 10 dB reduzierte Immissionsricht-
werte eingehalten werden. Sodann liegen die Immissionsorte im Sinne der TA Larm (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm vom 26.08.1998) bereits aufRerhalb des mafigeblichen Einwirkungsbereichs der
Anlage.

Im Ergebnis durchgefuhrter Schallausbreitungsrechnungen bleiben die 10 dB reduzierten Immissionsricht-
werte an der suidwestlich, gegenuber der Bundesstral’e und der Bahnlinie liegenden Wohnbebauung um
annéhernd 20 dB, an der nérdlich gelegenen Wohngebietsbebauung (Bebauungsplangebiet ,Julienberg*)
um mindestens 10 dB und am &stlich benachbarten Gewerbegebiet um mindestens 8 dB unterschritten.

Aus den zulassigen Nutzungen im Planungsgebiet entstehen grundséatzlich Verkehrslarmbelastungen flr
das stadtebauliche Umfeld. Aufgrund der bekannten Nutzungsabsichten ist hier aber nicht mit relevanten
Immissionsbelastungen auf den An- und Abfahrtswege zu den Uberplanten Flachen zu rechnen. Auf eine
weitergehende Untersuchung der Verkehrslarmauswirkungen aus planinduziertem Verkehrslarm wurde
daher in Abwagung aller Belange verzichtet.

Staub- und Geruchsimmissionen:

Im Planungsgebiet sind grundsétzlich auch Lagerflachen und Lagerbetriebe zulassig. Von diesen kénnen
u.U. auf Staubemissionen ausgehen. Ggf. sind zur Vermeidung tUberméaRiger Belastungen des Umfeldes
bei entsprechenden Nutzungen MafRnahmen zur Bindung mdéglicher Staubbelastungen (Wasserbenetzung
der Lagerflachen etc.) durchzufiihren. Dies ist individuell im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu
prufen und ggf. umzusetzen.

Grundsatzlich kdnnen Geruchsimmissionen aus gewerblichen Nutzungen in einem Planungsgebiet nicht
ausgeschlossen werden. Die Ermittlung und Bewertung von Geruchsstoffimmissionen aus gewerblichen
Anlagen kann auf Grundlage der Geruchsimmissions-Richtlinie (GRIL) hinreichend sicher erfolgen. Ent-
sprechend der Maf3gaben der Richtlinie sind unter Beachtung der konkreten Vorhabenplanung dann ggf.
individuelle Mal3nahmen zur Einhaltung der max. zuldssigen Belastungen fur das stadtebauliche Umfeld
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zu realisieren. Somit kann hinreichend sicher davon ausgegangen werden, dass fir das Umfeld keine un-
zumutbaren Belastungen zu erwarten sind.

Landwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flache des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die das Ubliche Mal3
nicht Gberschreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
sind zu dulden. Die gem. Gesetz zur Ausfuhrung des Burgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze
(AGBGB) beachtenswerten Abstande fur Randeingriinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit
sicherzustellen. Die Zugéanglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jederzeit sicherzustel-
len.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 - ErschlieRung ausgefuhrt, ist fur die Errichtung neuer Geb&aude mit Baubetrieb
und Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr kann Uber die Ansbacher Stral3e abgewickelt
werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrts-
wegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst Larmemissionsbelastungen fir das Um-
feld.

Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. Somit
kann nach allgemeinem Kenntnisstand, aufgrund der im Verhaltnis geringen Grof3e des Baugebietes davon
ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht Giberschritten werden.

Fir den Baustellenbetrieb selbst ist durch den Bauherrn die Alilgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV Bauldrm) zu beachten. In dieser Norm werden die beach-
tenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MafRnahmen zur Minderung der Immissionsbelas-
tungen fir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fiir das Umfeld kbnnen zudem durch den
Einsatz von larmarmen Baufahrzeugen, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.
Staubimmissionen aus dem Baubetrieb konnen durch entsprechende Staubminderungsmal3nahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen Mafl3gaben und
technischen Normungen UberméRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht Uberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmafnahmen bertcksichtigt werden.

Gesamtbetrachtung des Immissionsschutzes:

In der Gesamtabwagung kann daher auf dieser Basis getroffenen Festsetzungen im Rahmen des Bebau-
ungsplans davon ausgegangen werden, dass die sich ergebenden Immissionskonflikte angemessen und
sicher geldst werden kdnnen. Die Belange des stédtebaulichen Umfeldes bleiben gewahrt. Die Umsetzung
der Planungen ist in angemessener Weise moglich.

13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nach aktu-
ellem Kenntnisstand nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Alt-
lasten kann aber nicht abschlieRend ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewohnlichen Umstédnden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
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des Landratsamt WeiRenburg - Gunzenhausen sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzu-
stimmen.

14. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grianordnungsplan (nach Art. 4 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert. Wesentliche Aussagen zur griinordnerischen Bestandsaufnahme sind im Umweltbericht (siehe
Kapitel 15) im Rahmen der jeweiligen Schutzgiter enthalten.

14.1 Gestalterische Ziele der Grinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden Maf3gaben zur Gestaltung der privaten, nicht tber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen miussen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Burgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabstande einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Die nicht mit Gebauden Gberbauten Flachen der tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind naturnah und ver-
sickerungsoffen zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Der Anteil der nicht versiegelten Flachen und
als Grunflachen angelegten Flachen an den jeweiligen Grundstiicken muss mindestens 20 % betragen.
Somit wird auch weiterhin ein Mindestanteil an unversiegelten Flachen im Planungsgebiet gewahrleistet.
Es empfiehlt sich Grunflachen vorrangig als nahrstoffarmen Extensivwiesen zu entwickeln. Gras-/Krautbe-
stéande sind dann durch jahrliche Pflegemahd mit Entfernung des Mahguts (kein Mulchen) ab Ende August
eines Jahres zu erhalten.

Fur die Bepflanzung sind standortheimische oder standortgerechte (i.S.d. Klimaanpassung) Baum- und
Straucharten der Region 5.1 ,Stiddeutsches Hiigel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrénkisches
Becken“ zu verwenden. Den Unterlagen des Bebauungsplans ist eine Vorschlagsliste fur Bepflanzungen
beigefiigt. Es wird empfohlen, vorrangig Arten dieser Liste zu verwenden. Wenn Obstbaume gepflanzt
werden sollen, wird empfohlen auf Arten aus der Liste ,Empfehlenswerte Obstsorten fiir Mittelfranken” des
Landschaftspflegeverbands Mittelfranken zurtickzugreifen. Hiermit wird eine angemessen Durchgriinung
mit standortheimischen bzw. standortgerechten Arten sichergestellt und somit mindernd auf den sich erge-
benden Eingriff in den Naturhaushalt reagiert. Fur Bepflanzungen werden dabei im Bebauungsplan Min-
destvorgaben im Sinne einer guten Gestaltung und angemessenen Initialwirkung festgesetzt:

- Baume:
Hochstamme 3xv, mDB, StU 18-20, bei Obstgehdélzen: mB, StU 16-18
StraRenbegleitend: AL 4xv, mDB, StU 20-25, Kronenansatz mindestens 2,20 m
- Straucher: Str, 2xv, 3-4 Tr., H 60-100 cm,
anteilig fur freiwachsende Hecken: Hei, 2xv, Co, H 125-150 cm
- Solitarstraucher: SOL, 3xv, mB, H 125-150 cm
- Kletter- und Schlingpflanzen: SOL, mB /i.C. , H 100-150 cm
- Heckenpflanzen: He, 2xv, H 100-125 cm
(falls keine Heckenpflanzung méglich auch als verpflanzter Strauch zuléssig)

Am Nordwestrand der Uberplanten Flachen ist eine verpflichtende Bepflanzung mit einer mindestens 2-
reihigen Hecke, durchsetzt mit Baumen, vorzunehmen. Durch die verpflichtenden Eingrinungsmafinah-
men werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert und eine angemessene Eingriinung der
neuen Gewerbeflachen gegenlber der freien Landschaft sichergestellt. Dieser Bereich wurde zusétzlich
als Flache mit Pflanzgebot im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 25 festgesetzt. Die Ausfihrung ist daher verpflich-
tend und kann ggf. im Sinne des 8 178 BauGB durch die Gemeinde auch per Bescheid mit Fristsetzung
angeordnet werden.
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Alle Bepflanzungen im Rahmen der verbindlichen Grinordnung missen spatestens ein Jahr nach der Nut-
zungsaufnahme vorgenommen werden. Das Pflanzgebot gilt im Bebauungsfall als angeordnet.

Fir die Grunflachen besteht ein Nachpflanzgebot zu Lasten des jeweiligen Grundstiickseigentimers. Der
jeweils vorgeschriebene Mindestabstand zur Grenze fiir Baume und Hecken ist einzuhalten. Fur die He-
ckenpflanzung ist standortheimisches oder standortgerechtes Pflanzmaterial mit einer Mindesthéhe von
1,0 m zu verwenden und sie ist in ihrem Charakter durch abschnittsweises ,Auf-den-Stock-setzen® zu er-
halten (frihestens ab dem 10. Jahr nach Pflanzung; je nach Wuchsigkeit alle 5-10 Jahre héchstens 30%).
Der Einsatz von Dungemitteln sowie Pflanzenschutzmitteln auf dieser Flache ist unzulassig.

Aus Griunden des Klimaschutzes wurden Stein- und Kiesgérten aus mineralischem Granulat (z.B. Schot-
terpackung aus Granit, Basalt, Glas, etc.) ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon sind notwendige So-
ckelstreifen entlang von Gebauden sowie erforderliche Randstreifen von Dachbegriinungen und Flachen
von < 50 m2. Der Ausschluss ist aus Grinden des Klimaschutzes erforderlich, da entsprechende Flachen
negativ auf das Kleinklima wirken. Ebenfalls ausgenommen sind versickerungsfahige Wegeflachen aus
Stein und Kies. Es wird ausdrticklich empfohlen, auch in den gem. Ausnahme zulassigen Flachen keine
Wurzelschutzvlies oder dhnliches einzubauen, da diese negativ auf den Naturhaushalt wirken.

Grundsatzlich wird empfohlen, anfallendes Aushubmaterial, soweit mdglich, vor Ort weiterzuverwenden
bzw. wieder einzubauen. Ausgebauter Oberboden ist wahrend der Bauphase sachgerecht zwischenzula-
gern und wieder einzubauen. Wird der Oberboden wahrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) Uber
mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee 0.&4.) anzuséen, um ihn vor
Guteverlusten, unerwiinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schiitzen. Auf den besonde-
ren Schutz des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden wird hinge-
wiesen. Bauarbeiten sollen méglichst bodenschonend durchgefiihrt werden.

Ein Baubeginn kann zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden im Hinblick auf
streng geschitzte Vogelarten nach § 44 Abs. 1 des Bundesnhaturschutzgesetzes und zur Vermeidung von
Individuenverlusten bei briitenden Vogeln, Gelegen und noch nicht selbststandigen Jungvogeln nur aul3er-
halb der europdischen Vogelbrutzeit (1. Méarz bis 30. September) erfolgen. Dies regelt sich aus den Mal3-
gaben des Bundesnaturschutzgesetzes. Eine gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan ist daher ent-
behrlich. Unter Baubeginn wird hierbei auch der Abtrag der Bodenvegetation und Humusschicht (Baufeld-
freimachung) verstanden. Ein vorzeitiger Baubeginn kann u.U. erfolgen, soweit vor Baubeginn eine &rtliche
Begehung der Bauflache mit einem Sachverstandigen stattgefunden hat und eine Bestéatigung vorliegt,
dass keine das Totung- oder Beeintrachtigungsverbot betreffenden Sachverhalte vorliegen oder sonstige
schédliche Auswirkungen durch die Baumafl3nahmen zu erwarten sind. Die Entscheidung hieriber hat
durch die zustandige Fachbehorde zu erfolgen und ist gesondert abzustimmen.

In der Gesamtabwagung der Planung sichern die Griinordnungsmaf3gaben eine vertragliche Gesamtent-
wicklung und angemessene Einbindung in das Umfeld. Mit den zu pflanzenden Hecken in den Randberei-
chen des Planungsgebietes wird auch die Biotopvernetzung in Muhr am See zusatzlich gestarkt.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
Der 8 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sieht fiir die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind. Nach 8 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplan-
verfahren in der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berlcksichtigen.

14.2.1  Ermittlung des Eingriffes

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde auf Basis des aktualisierten Leitfadens ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ (Bayerisches Staatsministerium fir
Wohnen, Bau und Verkehr) aus dem Dezember 2021 erstellt.
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Die Gemeinde Muhr am See plant auf den bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen die Errich-
tung eines Gewerbegebiets. Mit der vorliegenden Planung wird die Errichtung von Geb&uden sowie Stell-
platz- und Lagerflachen angestrebt.

Die Bewertung des vorhandenen Bestandes in die Gebietskategorien des Leitfadens erfolgt mit den Bio-
topwertlisten in Anwendung der gem. Leitfaden vereinfachten Zuordnung der Biotop- und Nutzungstypen
definierten Wertpunktezuordnungen. Anschlieend wurde die Eingriffsschwere ermittelt. Dies erfolgte in
Anlehnung an die festgesetzte GRZ im Planungsgebiet. Auf die Anwendung eines Planminderungsfaktors
wurde aufgrund der Art der Nutzung verzichtet.

Die Ermittlung erfolgte differenziert nach den betreffenden Biotoptypen und ist als gesonderte Anlage der
Begriindung zum Bebauungsplan beigefugt.

vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan “Gewerbegebiet Siid" 2. Erweiterung - Ausgleichsbedarf

Eingrifft i ittlung Einzelflachen
Eingriffsfliche in Bestand Groke B i B ituation B g Wertpunkte Eingriff Fla il Beeil i P il in
gem. neuem inm? or in Bezug zur GRZ als Wertpunkten
Eingriffsleitfaden Eingriffsminder
ung
FI. Nr. 235, Gem. Neuenmuhr 8.288,00 intensiv genutzes Ackerland (A11) WP gem. BaKompV: 2 19.986,0
3 Gewerbeflache 81300 0,80 0.0 19.512,0
3 Verkehrsflache 158,0 1,00 0.0 4740
Einﬁriﬂsﬂﬁche 8.2880 m? Kompensationsbedarf in Wertpunkten 19.986,0 |
|Gesamtbilanzierung |
[k fonsbedarf in Wer we 19.986,0 |

Im Ergebnis dieser Ermittlungen ergibt sich hieraus ein Ausgleichsbedarf von 19.986 Wertpunkten.

Bei der Bilanzierung wurde hierbei flachenbezogen die jeweilige Eingriffsschwere ermittelt. Die Eingriffs-
schwere in der erstmals in Anspruch genommenen Flachenberieche wurden in Abwégung der zu erwar-
tenden Bodenversiegelung gewahlt. Hierbei wurden im Wesentlichen auf die festgesetzte GRZ zuriickge-
griffen. Im Bereich des Gewerbegebiets wurde eine Eingriffsschwere von 0,8 angenommen. Bei den Ver-
kehrsflachen wurde hier abweichend von der allgemein festgesetzten GRZ von 0,8 eine Beeintrachtigungs-
faktor von 1,0 angesetzt. Von der Anwendung von Planfaktoren wurde aufgrund der Art der geplanten
Nutzung mit sehr hoch zu erwartender Bodenversiegelung abgesehen.

Laut durchgefuhrter spezieller artenschutzrechtlicher Prifung (saP) durch das Buro fur Artenschutzgutach-
ten Ansbach wurden im Planungsgebiet und im prifungsrelevanten Umfeld keine relevanten geschitzten
Tierarten vorgefunden. In Kapitel 16 — spezielle artenschutzrechtliche Priifung — werden die festgesetzten
Vermeidungsmalinahmen genau beschrieben. Artenschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahme sind nicht er-
forderlich.

14.2.2 Ausgleich
Der sich aus dem Flacheneingriff ergebende Ausgleichsbedarf wird auf der benannten externen Aus-
gleichsflache realisiert und entsprechend in der Bauleitplanung festgesetzt.

Dazu wird gemaR untenstehender Tabelle eine Aufwertung folgender Teilflachen innerhalb der Uberplanten
Flachen auf der FI. Nr. 296, Gem. Neuenmuhr vorgenommen.

xterne Ausgleichsfliche eripunkie Bestan: achenanteil in m’ ufwertungsziel ertpunkte ufwertung
Exty Ausgleichsfldch Wi kte Bestand Flach | in m? Aufw | W k Aufin
FI. Nr. 296, Gem. Neuenmuhr 4.433,0 Timelag 26.598,0
maBig genutztes
Intensiv genutztes Ackeriand (A11) 2 WP 44330 2“‘3"“"“““ 80 wp 0,0 26.598,0
xtensivgranland
(6212)
Interner Gesamtausgleich WP 26.598,0
Erbrachter Gesamtausgleich WP 26.598,0

Die vorstehend verkleinerte Bilanzierung des Ausgleichsbedarfs einschlie3lich der Aufwertungsziele sind
auch als gesonderte Anlage der Begrindung zum Bebauungsplan beigefigt.
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Auf der festgesetzten Ausgleichsflache nordéstlich des Planungsgebietes wird mit den nachfolgend be-
schriebenen AusgleichsmaflRnahmen eine Aufwertung in Hohe von 26.598 Wertpunkten erzielt.

Grundsatzlich gilt, dass Pflanzungen auf den Ausgleichsflachen bevorzugt wéahrend der allgemein gelten-
den Pflanzperioden vorzunehmen. Samtliche erforderliche AusgleichsmaRnahmen sind spatestens in den
Herbstmonaten durchzufiihren, die der Inbetriebnahme der ErschlieBung des Gewerbegebiets nachfolgen.
Wahrend des Anwachsens in den ersten drei Jahren sind Neupflanzungen in Trockenperioden ausreichend
zu wassern und, sofern erforderlich, entsprechend den individuellen Vorgaben zu pflegen.

Die Ausgleichflache norddstlich des Planungsgebietes wird als maRig extensiv genutztes artenreiches Ex-
tensivgriinland (BNT G212) entwickelt. Aktuell ist die Flache intensiv landwirtschaftlich genutzt. Zur Errei-
chung des Entwicklungsziels ist die Flachen nach der letzten Mahd bzw. Ernte im Sommer umzubrechen
und zu Eggen. Fur die Ansaat ist Heu-/Wiesendrusch aus einer zur Region und Entwicklungsziel passen-
den Spenderflache oder eine Regiosaatgutmischung der Untergruppe UG 12 ,Frankisches Hiugelland® mit
mindestens 10% Krauteranteil zu verwenden.

Es ist eine 1 - 2 schirige jahrliche Pflegemahd mit Entfernung des Mahgut (kein Mulchen) zuléssig. Die
erste Mahd ist ab dem 15. Juni eines Jahres durchzufiihren. Hierbei dirfen bei einem Schnitt max. 2/3 der
Flache gemaht werden. Im darauffolgenden Schnitt ist die Schnittflache zu variieren, so dass sich der Anteil
des Altgrasbereiches regelmafig éandert. Das Mahdgut ist zu entfernen. In den ersten finf Jahren nach
Ansaat sind Schropfschnitte vorzunehmen, damit soll die Ausmagerung der Flachen beschleunigt werden.

Alternativ ist auch eine extensive Beweidung der Flache mit dem Aquivalent der Besatzdichte von einer
Grolvieheinheit zuldssig. Eine Dingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sowie die Einfriedung
der Ausgleichsflache, mit Ausnahme von temporéren Weidezaunen im Falle einer Beweidung, sind unzu-
lassig.

Durch die vorgesehenen MalRnahmen wird die notwendige Kompensation fir den Eingriff in Natur- und
Landschaft entsprechend der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung geleistet. Alle Ausgleichs-/Kompensati-
onsmal3nahmen, welche sich aus dem Eingriff im Rahmen der Bauleitplanung ergeben, werden an das
Okoflachenkataster des Landesamtes fiir Umwelt gemeldet.

15. Umweltbericht
15.1 Einleitung

15.1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, plant die Gemeinde Muhr am See einen Bebauungsplan fir ein Gewerbegebiet im
Osten von Muhr am See mit einer Teilflache von ca. 0,83 ha aufzustellen. Die Flachen werden aktuell noch
intensiv landwirtschaftlich genutzt.

15.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrele-
vanten Zielen und ihrer Beriicksichtigung

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den 88 1 und 1a BauGB enthalten.

Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die

natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen

Klimaschutz sowie die stéadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-

ten und zu entwickeln.

Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fur die Planung sind die Naturschutz-, Bodenschutz-, Wasser- und
Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind die Bauleitplane den Zielen
der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB).
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Die Flachen des Planungsgebiets sind im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als Gewerbeflachen
dargestellt, deshalb ist keine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Die Gemeinde Muhr am
See wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als kreisangehotrige Gemeinde im Raum mit
besonderem Handlungsbedarf bestimmt und befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region
Westmittelfranken®. Der Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken beschreibt die Gemeinde Muhr am
See als landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll. Sie liegt an einer Ent-
wicklungsachse von lberregionaler Bedeutung von Ansbach nach Gunzenhausen.

Im Umfeld grenzen an das Planungsgebiet landwirtschaftliche sowie gewerbliche Nutzungen an. Im Wes-
ten bis Stidwesten verlaufen die Verkehrsflachen der Bundesstral3e B13.

15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel3-
lich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten werden seit dem Sommer 2023 6értliche Bestandserhe-
bungen durchgefiihrt. Diese wurden aktuell fortgesetzt, um die Auswirkungen der Planungen umfassend
bewerten zu kénnen. Der Umweltbericht stellt zum Stand des Vorentwurfes daher einen Zwischenstand
da, welcher in den weiteren Verfahrensschritten fortgeschrieben wird.

Das Planungsgebiet wird aktuell Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Am Sud- bis Stidwestrand exis-
tieren Gehdlzstrukturen, entlang der Bundesstral3e B13, die von der Planung nicht tangiert werden. Das
Umfeld ist, wie bereits beschrieben, durch die bestehenden gewerblichen Nutzungen und landwirtschaftli-
che Flachen bestimmt.

Topographisch liegt dieser Bereich in einem von Norden nach Stiden geneigten Bereich. Es liegt ein Ho-
henunterschied von ca. 4,5 m auf einer Lange von ca. 100 m vor.

Aufgrund des zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet auch weiterhin von

folgenden Wirkfaktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung, Aufgabe der Ackerflachen zugunsten eines mittleren bis hohen Versieglungs-
grades mit dauerhafter Uberbauung und Flacheninanspruchnahme im Planungsgebiet

- Veranderungen der Topografie durch Gelandemodellierungen

- Optische Stérungen und Veranderung des landschaftlichen Charakters durch landschaftsfremde
Bauwerke und Materialien

- Reduzierung der Flachenverflugbarkeit

- eingeschrankte Zuganglichkeit und Durchlassigkeit der Flachen aufgrund der baulichen Anlagen und
Einzaunungen, insbhesondere fur Wildtiere

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- temporére Flacheninanspruchnahme im Bereich der Zufahrten, der Lagerflachen und des Baufeldes
- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung

- zeitweise erhohtes Verkehrsaufkommen auf den Zufahrtswegen durch Bau- und Lieferfahrzeuge

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschitterungen durch Baufahrzeuge

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung (Prog-
nose) erfolgt im Anschluss jeweils fiir die einzelnen zu betrachtenden Schutzguter.

15.2.1 Boden

Beschreibung

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Frénkischen und Schwabischen Keuper-Lias-Land zuzuordnen.
Als Gestein ist It. Umweltatlas Bayern des bayerischen Landesamtes fir Umwelt ist dem unteren Burgsand-
stein mit Sandstein, fein- bis grobkornig, weif3grau, griingrau, gelbbraun, gebankt bis plattig, lokal z.T. kie-
selig gebunden; mit Tonstein, rot, rotbraun, griingrau zu rechnen. Als Bodenart ist fast ausschlieRlich
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Braunerde (pseudovergleyt), unter Wald gering verbreitet podsolig aus (grusfihrendem) Sand (Deck-
schicht oder Sandstein) tber (grusfihrendem) Schluffsand bis Sandlehm (Sandstein) vorzufinden.

Die Boden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte tberwiegend als Ackerland der Giite Sl4V
und 1S4V eingeordnet. Die Ackerzahl wird mit 29 bis 35 angegeben. Die Griinlandzahl wird mit 31 bis 38
angegeben. Die Ertragsfahigkeit der Béden ist somit, im mittelfrankischen Vergleich, als durchschnittlich
einzustufen.

Die Grabbarkeit des Bodens wird im ersten Meter mit oft mittelschwer grabbar beschrieben, dabei ist der
Untergrund teils stau- / hangwasserbeeinflusst.

Die potenziell natirliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der
Ordnung L6b Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Waldmeister-
Buchenwald; ortlich Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Durch die N&he zu den
bestehenden Siedlungsflachen sowie der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist bei Verzicht auf die
Planung nicht mit einer entsprechenden Funktionserfullung zu rechnen. Das gebietseigene Saatgut ent-
stammt der UG 12 ,Frankisches Higelland®. Gebietseigene Gehdlze sind dem Vorkommensgebiet 5.1
Suddeutsches Hugel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken zuzuordnen.

Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der intensiven bisherigen landwirt-
schaftlichen und gewerblichen Nutzungen ebenfalls als gering einzustufen. Nach bisherigem Kenntnis-
stand sind keine seltenen oder flr den Naturhaushalt bedeutsamen Bdden zu erwarten.

Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan wird im Bereich der bisher unversiegelten Flachen ein Eingriff in den Boden-
haushalt vorbereitet. Die Nutzung als Ackerflache fir die Landwirtschaft wird dort aufgegeben. Durch die
spateren Bebauungen kommt es zu einer Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen. Hieraus leiten
sich fUr das Planungsgebiet zunadchst Umweltauswirkungen und eine flachenhafte Kompensationserforder-
nis ab.

Baubedingte Auswirkungen

Bereits mit Beginn der BaumaRmalRnahmen erfolgt ein Eingriff in den lokalen Bodenhaushalt. Im Bereich
der landwirtschaftlichen Flachen wird der Oberboden und weitere Bodenschichten abtragen. Insbesondere
der Oberboden ist so zu lagern, dass er einer Wiederverwertung vor Ort bzw. an anderer geeigneter Stelle
zur gefithrt werden kann. Eine Uberpriifung aller ausgebauten Bodenschichten auf Belastungen ist erfor-
derlich. Vor Wiederverwertung der Bodenmaterialien sollte, bzw. muss bei Abtransport, eine Uberpriifung
auf Belastungen der Materialien erfolgen.

Wahrend der Bauzeit besteht zu einem gewissen Grad eine erhdhte Bodengefahrdung durch den Eintrag
wassergefahrdender Stoffe der Baumaschinen. AuRerdem kénnen Baustelleneinrichtung und Baustellen-
belieferung zu Bodenverdichtungen in Teilbereichen fihren. Durch die BaumalRnahmen werden neue Bau-
materialien in den Boden eingebracht. Dabei ist darauf zu achten, dass hieraus keine Belastungen fur die
verbleibenden natirlichen Bodenschichten entstehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Nutzung wird anlagenbedingt die bisherige landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben.
Es werden somit potenzielle Flachen fur die Produktion von Nahrungsmitteln aus der Nutzung genommen.
Der Eintrag von Nitraten und sonstigen Dingemitteln moderner Landwirtschaft in die Béden wird durch die
Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung in diesen Teilbereichen reduziert. Zwar wird hiermit
zu einem gewissen Grad die Verfugbarkeit von Nutzflachen zum Anbau von Nahrungsmitteln reduziert, es
sind aber aktuell keine Hinweise bekannt, die erkennen lassen, dass hieraus erhebliche Auswirkungen auf
den Bewirtschafter entstehen.
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Die zukinftige Nutzung des Gebietes wird durch den Bau von Gebauden und die individuell betriebsbe-
dingten Bebauungen (Stellplatzanlagen, Nebengebéude) zu einer dauerhaften Bodenversiegelung fuhren.
Aufgrund der zuléssigen Grundflachenzahl von 0,8 im Planungsgebiet und der geplanten nutzungsbedingt
Flacheninanspruchnahme kann von einem hohen Versiegelungsgrad ausgegangen werden. Die damit ver-
bundene Reduzierung der Verfligbarkeit von Boden ist aufgrund des Entwicklungszieles unvermeidbar.
Das grundsatzlich vorhandene Riickhaltevermégen der Béden im Planungsgebiet wird durch die Versiege-
lung weiter reduziert.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Gefahrdungen kdnnen ggf. durch eingesetzte Betriebsmittel, Produktionsprozesse, Fahr-
zeugbewegungen etc. entstehen. Mégliche Auswirkungen hieraus sind aber durch die einzuhaltenden ge-
setzlichen Rahmenbedingungen als gering einzustufen.

Ergebnis

Mit den Planungen wird grundsétzlich ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die Planungen
sind daher zunachst mit grundsatzlich erheblichen Umweltauswirkungen bezlglich des Schutzgu-
tes Boden verbunden. Hieraus leitet sich grundsatzlich zunéachst ein flachenhaftes Kompensations-
erfordernis ab.

Im Ergebnis sind daher voraussichtlich Umweltauswirkungen mittlerer_Erheblichkeit fur das
Schutzgut Boden zu erwarten.

15.2.2 Wasser

Beschreibung

Im Geltungsbereich sind keine offenen Gewasser vorzufinden. Laut Umweltatlas Bayern des bayerischen
Landesamtes fir Umwelt ist mit Grundwasser erst ab einer Tiefe von 2,0 m oder mehr zu rechnen. Durch
die Hanglage muss mit Stau- oder Haftnasse von 0,80 m oder weniger gerechnet werden.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch dem Unteren Burgsandstein mit geringer bis maRiger Durchlas-
sigkeit zuzuordnen.

Das nachste Trinkwasserschutzgebiet liegt ca. 1,6 km im Osten des Planungsgebietes.

Auswirkungen

Durch die Planungen wird grundsétzlich ein Eingriff in die bisher mdgliche Grundwasserneubildung vorbe-
reitet. Es kénnen sich Veranderungen im Wasserabfluss sowie im Bereich méglichen Schichtenwassers
veranderte Abfliisse des Schichtenwassers ergeben.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergefahrdung durch den Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge. Weitere anlagebedingte Auswirkungen entstehen in erster Linie durch die
Bodenversiegelung.

Durch Bodenmodellierungen kann es zu veranderten Oberflachenwasserabflissen kommen. Gefahren aus
verdnderten Oberflachenwasserabflissen fur Niederlieger aus den Bauarbeiten sind zu erfassen und
Schutzmanahmen fir die Niederlieger umzusetzen.

Bei Griindungs- und Kellerbauarbeiten kann es zu Eingriffen in Schichtenwasserstréme kommen. Es kdn-
nen Bauwasserhaltungen erforderlich werden. Auswirkungen aus Bauwasserhaltungen auf die Grund- und
Schichtenwasserstrome sind zu prufen.
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Bereits wahrend der BaumalRnahme ist mit eine Bodenverdichtung bzw. Bodenversiegelung zu rechnen.
Die Grundwasserneubildung und das Retentionsvermdgen werden dadurch bereits baubedingt stark mini-
miert. Alle Auswirkungen kénnen in gleicher Weise auch unter Beachtung des bestehenden Planungsrech-
tes entstehen, so dass sich keine Veranderungen gegeniber der Bestandssituation ergeben. Weitere Aus-
wirkungen entstehen in erster Linie durch die Bodenversiegelung anlagebedingt.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die mit den Planungen einhergehende unumgangliche Bodenversiegelung im Bereich des Gewer-
begebiets wird das Rickhalte- und Retentionsvermdgen im Bereich des Planungsgebietes reduziert.
Grundsatzlich wird hiermit auch die Mdglichkeit zur Grundwasserneubildung verringert. Der Eintrag von
Nitraten und sonstigen Dungemitteln moderner Landwirtschaft in die Béden und die mégliche Verlagerung
in Richtung Grundwasser wird durch die Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung reduziert.

Das anfallende Oberflachenwasser aus Dachflachen und versiegelten Flachen muss, soweit eine 6rtliche
Versickerung nicht moglich ist, gefasst und kontrolliert abgeleitet werden.

Gefahrdungen fir Niederlieger sind durch entsprechende SchutzmalRnahmen auszuschlieRen. Die Ab-
flusswege sollten hierzu im Rahmen der Planungen erfasst werden. Bei Versickerungen von Stellplatzan-
lagen sind mdgliche Gefahren von Betriebsstoffaustritten zu bericksichtigen. Ggf. kdnnen daher keine ver-
sickerungsfahigen Stellplatzanlagen realisiert werden.

Aus den zu erwartenden gewerblichen Nutzungen selbst fallen Abwasser aus den SozialrAumen an. Wei-
terhin fallen u.U. Produktionsabwéasser an. Diese werden zuriickgehalten und entsprechend den gesetzli-
chen Vorgaben gereinigt, so dass Gefahren fur die Umwelt als gering einzustufen sind. Schadstoffbelas-
tungen durch Versickerung sind i.d.R. ebenfalls auszuschlieBen, da eine Versickerung von belasteten
Oberflachenwasser grundsatzlich ausgeschlossen ist.

Aus den versiegelten Bereichen sowie der Hanglage besteht grundsatzlich ein erhéhtes Risiko aus urbanen
Sturzfluten fir die Flachen im Umfeld. Dieses muss bei den Planungen der Verkehrsanlagen, der privaten
Grundstiicksflachen und der Entwasserungsanlage entsprechend zur gefahrdungsminimierenden Puffe-
rung und Ableitung bertcksichtigt werden.

Durch Kelleranlagen kdnnen grundsétzlich Veranderungen der Grundwasser- bzw. Schichtenwasser-
strdme entstehen. Erdberihrte Baumaterialien missen so gewahlt werden, dass keine Auswaschungen
oder Vertragungen in Richtung Grundwasser erfolgen kénnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den abgestellten Fahrzeugen der Nutzer sowie eingesetzter Betriebsmittel besteht ein minimales Ri-
siko des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen in die Boden. Dies ist jedoch als gering einzustufen.
Dieses Risiko ist jedoch unter Beachtung der zu berlicksichtigenden gesetzlichen Mal3gaben und Richtli-
nien zum Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen als gering zu erachten.

Weitere Gefahren bestehen grundsétzlich aus eingesetzten Betriebsmitteln, Materialien, Produktionsmit-
teln, Vorprodukten und hergestellten Produkten im Rahmen der gewerblichen Produktionsabléufe. Das je-
weilige Gefahrenpotential ist gesondert zu ermitteln und im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung durch
entsprechende SchutzmalRnahmen eine Gefahrdung des Grundwassers auszuschlie3en. Zuséatzliches Ge-
fahrenpotenzial besteht ggf. im Brandfall durch eingesetzte Loschmittel. Hier ist durch entsprechende Mal3-
nahmen sicherzustellen, dass Loschmittel in den natturlichen Wasserkreislauf eindringen kénnen.

Ergebnis
Gefahrdungen des Boden — Grundwasserpfades kdnnen aus den Planungen weitestgehend ausge-
schlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen durch die festgesetzten
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MalRnahmen zu dessen Schutz minimiert werden. Fir das Schutzqut Wasser werden Umweltaus-
wirkungen geringer Erheblichkeit erwartet.

15.2.3 Klima/Luft

Beschreibung

Die durchschnittliche mittlere Jahrestemperatur wird mit 8,5°C angegeben. Die mittlere Niederschlagshéhe
wird im Sommerhalbjahr mit 350 — 400 mm und im Winterhalbjahr mit 250 — 300 mm angegeben.

Die lokale Klimasituation wird durch mehrere Faktoren beeinflusst.

Durch die Gelandeneigung kdnnen die Luftmassen von Norden in Richtung Stiden in die Siedlungsflachen
von Muhr am See flieRen. Im Osten grenzen die bestehenden Gewerbeflachen von Muhr an. Weiter nérd-
lich der Uberplanten Flachen befinden sich Wohnbauflachen. Im weiteren Umfeld befinden sich Acker- und
Waldflachen, welche zur Kaltluftneubildung beitragen.

Im Bereich der Uberplanten landwirtschaftlichen Nutzungen besteht bisher zu einem gewissen Grad die
Madglichkeit der Kaltluftneubildung. Gleiches gilt fir die bestehenden Heckenstrukturen im Stiden und Wes-
ten.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf der festgesetzten Bauflache ist voriibergehend
eine erhdéhte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch als nicht erheblich einzu-
stufen ist.

Die Funktion der Kaltluftneubildung kann durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzungen nicht mehr
wahrgenommen werden. Durch Gelandemodellierungen kénnen veranderten Abstromrichtungen der bis-
herigen Luftbahnen entstehen. Durch den Verzicht auf einen Eingriff in die Gehdlzbereiche im Siiden wer-
den hier Auswirkungen vermieden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Versiegelung der landwirtschaftlichen Flachen wird die Verfligbarkeit von Frischluftentstehungs-
bereichen verringert. Diese Funktion kann jedoch von den umliegenden Bereichen bernommen werden.
Die durch die geplante Bebauung entstehenden Beschrankungen in der Durchgéngigkeit kénnen durch die
Begrenzungen in Hohen- und Langenentwicklung der baulichen Anlagen hinreichend beschrankt werden.
Zwar wird nun grundsatzlich eine Bebauung zugelassen, hieraus ergeben sich weder fir das Kleinklima
noch fir den groReren Umgriff relevante Auswirkungen. Die getroffenen Festsetzungen sichern weiterhin
ausreichend, Kaltluft aus den héher gelegenen Bereichen nach Stiden in Richtung Muhr am See abfliel3en
kann.

Durch die leichte Hanglage, welche aller Voraussicht nach auch nach Umsetzung baulicher Anlagen grund-
satzlich im gréReren Zusammenhang noch vorhanden sein wird, kann nach wie vor die Kaltluft in Richtung
Muhr am See stromen. Es kdnnen sich aber durch Sperrwirkung der geplanten Bebauung Beschrankungen
in der Durchgangigkeit und veranderte Abflussrichtungen ergeben. Die Auswirkungen werden aber insge-
samt als gering eingestuft.

Durch die Bodenversiegelung und Bebauung im Bereich des zukiinftigen Gewerbegebietes kommt es zu
einer geringfuigigen Veranderung der kleinklimatischen Verhéltnisse. Dies ist aber auch unter Beriicksich-
tigung der bisher zulassigen Nutzungen in gleicher Form aufgrund des zu erwartenden gleichen Gesamt-
versiegelungsgrades so zu erwarten.
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In Nahbereich der neuen Gebaude sowie im Umfeld der versiegelten Flachen ist mit einem gewissen An-
stieg der Boden- und Lufttemperaturen zu rechnen. Dies kann zu einem gewissen Grad durch Kompensa-
tionsmalinahmen, wie z. B. Griindachern auf Flachdachkonstruktionen, Beschrénkung der Versiegelung,
Durchlassigkeit der Gebaudestrukturen, Verwendung geringer aufheizender Oberflachenfarben und Struk-
turen minimiert werden. Die weiterhin festgesetzten Grunflachen sowie der Erhalt der Geholzbestande im
Siden kénnen in diesem Zusammenhang ebenfalls positiv auf eine Minimierung der Temperaturanstiege
wirken.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Nutzung ergeben sich, wenn berhaupt, moderate Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima/Luft. Die aus dem Betrieb zu erwartenden zusétzlichen Verkehrsbewegungen aus PKW sind als ge-
ring einzustufen, mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen
sind nicht zu erwarten. Die Auswirkungen sind als gering einzustufen.

Die durch die gewerblichen Betriebe entstehenden Luftschadstoffbelastungen sowie Auswirkungen auf das
Klima sind durch die entsprechend einzuhaltenden gesetzlichen Grenzwerte entsprechend dem Bun-
desimmissionsschutzgesetz sowie der zugehérigen Verordnungen hinreichend begrenzt, so dass die Aus-
wirkungen auf die Umgebung als gering einzustufen sind.

Durch mégliche Lagernutzungen im Planungsgebiet kbnnen Staubbelastungen entstehen. Diese kdnnen
durch Vermeidungsmafinahmen (z.B. Beregnung) minimiert werden.

Mdgliche Geruchsbelastungen aus gewerblichen Nutzungen werden durch die gesetzlichen MaRgaben zur
Luftreinhaltung, beachtenswerten Immissionsrichtwerten fiir Geruchsbelastungen und den daraus ggf. re-
sultierenden notwendigen technischen oder baulichen Malinhahmen hinreichend sicher reduziert. Die Aus-
wirkungen sind als gering einzustufen.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft kénnen durch MalRnahmen im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans hinreichend minimiert werden. Fir das Schutzgut Klima/Luft werden im
Ergebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit erwartet.

15.2.4 Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Das Planungsgebiet wird aktuell noch intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet. Im Umfeld grenzen im Nor-
den weitere landwirtschaftliche Flachen, im Stiiden und Westen die Verkehrsflachen der BundesstraRe B13
und im Osten die bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen.

Von der Planung sind kein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung und kein europaisches Vogelschutz-
gebiet im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen. Auch sonstige Schutzgebiete nach Natur-
schutzrecht bestehen im Geltungsbereich nicht.

Das Planungsgebiet bietet aufgrund der intensiven Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen und
den vorhandenen Stérungen des Umfelds aus den Siedlungsstrukturen einen wenig attraktiven Lebens-
raum fur die Tier- und Pflanzenwelt. Im Regelfall ist aufgrund der erheblichen Stérungen mit Vorkommen
der ,stérunempfindlichen® Allerweltsarten des Siedlungszusammenhangs zu rechnen. Die tiberplanten Fl&-
chen stellen aktuell aber immer noch, als Bestandteil der freien Landschaft, zu einem gewissen Grad auch
einen gewissen Teil des Lebensraums der in der Feldflur vorkommenden Wildtiere dar.

Die Heckenstrukturen am Sid- bis Sidwestrand stellen grundséatzlichen einen attraktiven Bereich fir he-
ckenbritende Vogelarten. Hierbei ist grundsatzlich mit Vorkommen von Flederm&usen im Allgemeinen zu
rechnen. Die Planungsflachen stellen fur Fledermause vorwiegend ein Jagdhabitat ggf. auch eine Trans-
ferflache dar.
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Artenschutzrechtlich besonders geschitzte Pflanzenarten konnten nach aktuellem Kenntnisstand zum
Zeitpunkt der Planungen nicht festgestellt werden.

Fur das Planungsgebiet wurde im Jahr 2023 eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchge-
fuhrt. Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurden keine relevanten geschiitzten Tier-
arten vorgefunden. Als artenschutzrechtlich relevante Bereiche wurden durch den Gutachter die bestehen-
den Feldgehdlze am Sidrand sowie der Gehdlzbestand im Stiden identifiziert. Hier sind Eingriffe méglichst
zu vermeiden. Zur Vermeidung von Auswirkungen auf diese Vorkommen sind vorbeugende vorgezogene
AusgleichsmafRnahmen erforderlich.

Auswirkungen

Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die Bodenversiegelung auf die Le-
bensraumverfugbarkeit fir Flora und Fauna aus. Es kommt zu einer Verkleinerung des Lebensraumes.
Brut- und Jagdhabitate gehen verloren. Durch die geplanten Nutzungen werden neue Siedlungsrdume ge-
schaffen, wodurch grundsatzlich ein weiterer Wandel des Artenspektrums hin zu den ,Allerweltsarten“ des
Siedlungszusammenhangs begtinstigt wird.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bautétigkeit ist eine auf die Bauzeit begrenzte Stérung bzw. Beunruhigung vor-
kommender Wildtiere der freien Feldflur moglich. Es ist daher mit Ausweichreaktionen in das Umfeld zu
rechnen. Diese Auswirkung wird aber als nicht erheblich eingestuft, da aus fachlicher Sicht weiterhin hin-
reichende Ausweichflachen im Umfeld vorhanden sind. Da diese uber ausreichende Ausweichmdglichkei-
ten verfugen, wird diese Auswirkung nicht als erheblich erachtet. Potenziell vorhandenen Fledermausarten
wird bereits mit den Baumal3nahmen das Jagdhabitat entzogen. Jedoch bestehen hier durch die vorhan-
denen Flachen im Umfeld ausreichende alternative Flachenangebote.

Zum Schutz auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend der MafRgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes ein Baubeginn (Oberbodenabtrag) etc. im Brutzeitraum der européischen Vogelarten aus-
zuschlieRen. Als Ausnahme ist ein Baubeginn moglich, wenn im Rahmen von zusatzlich durchgefihrten
ortlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine entspre-
chenden Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. Vergramungsmafnahmen im durchzufiihren,
falls die BaumaflRnahmen langer unterbrochen werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Grundsatzlich ist das Planungsgebiet fur die meisten im Umfeld lebenden Arten als ein Jagd- und Nah-
rungsgebiet zu betrachten. Durch die geplante Bebauung werden diese Flachen den Tieren entzogen. Es
ist somit anlagenbedingt mit Ausweichreaktionen von Wildtieren in das Umfeld zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen auf Flederméause konnen weitestgehend ausgeschlossen werden. Die sich
durch die Bebauung des Planungsgebietes ggf. ergebenden Einschrankungen des Jagdgebiets sind als
vernachlassigbar im landschaftlichen Umfeld zu erachten. Es werden durch die geplanten Mal3nahmen
keine potenziellen Quartiere fur Fledermausarten zerstort oder beeintrachtigt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung und Einzaunung der Flachen werden diese Bereiche der freien Landschaft weitge-
hend entzogen, so dass sie Wildtieren nicht mehr zuganglich sind. Es ist daher mit Ausweichreaktionen zu
rechnen. Diese finden aber im Umfeld des Planungsgebietes ausreichende alternative Flachen.

Im Bereich der geplanten Griinflachen entstehen neue Biotopqualitaten fiir Insekten und Kleintiere. Die
Extensivwiesen kénnen einen Beitrag zur Verbesserung der Verhéaltnisse fur die lokalen Bienenpopulatio-
nen leisten. Die Artenvielfalt im Planungsgebiet wird sich hin zu den Arten des Siedlungszusammenhangs
hin verandern. Beleuchtungen im Plangebiet kdnnen zu negativen Effekten auf Falter und Insekten fuhren.
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Es sollten daher nur insektenfreundliche Beleuchtungen verwendet werden. Durch grof3ere Glasfassaden
besteht zu einem gewissen Grad ein erhdhtes Risiko des Vogelschlags.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen kénnen unter Beachtung der Vermeidungs-
und KompensationsmalBnahmen hinreichend minimiert werden. Fir das Schutzgut Tiere/Pflanzen
sind unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Kompensationsmaf3nahmen im Ergebnis
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.5 Mensch (Erholung/Larm)

Beschreibung

Die Flachen im Planungsgebiet befinden sich derzeit in intensiv landwirtschaftlicher Nutzung. Der Geltungs-
bereich besitzt keine Erholungsfunktion fur die Bevolkerung von Muhr am See. Es steht einer Erholungs-
nutzung der ortlichen Bevolkerung mit 6rtlichen Wanderwegen sowie ortlichen und Uberdrtlichen Radwe-
gen auf den Verkehrsflachen der Ansbacher Stral3e zur Verfiigung. Die Vorbelastungen durch die beste-
henden Gewerbestrukturen im Osten sind als erheblich zu erachten und beeinflussen die Erholungsfunk-
tion negativ.

Die Wirtschafts- und Feldwege im Umfeld kdnnen grundsatzlich als Wegebeziehung fur FuRganger und
Radfahrer genutzt werden. Die freie Flur im gréBeren Umfeld des Planungsgebietes besitzt grundsatzlich
eine gewisse Naherholungsfunktion fiir den Menschen.

Die Bundesstraf3e B13 und die Bahnlinie Ansbach — Gunzenhausen sowie die weiteren bestehenden Stra-
Ben im stadtebaulichen Umfeld verursachen La&rmimmissionen, die sich auf das Planungsgebiet auswirken
kénnen.

Die nordlich an die Uberplanten Flachen angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verursachen u.U.
Staub- und Geruchsimmissionen. Aus dem Fahrverkehr der landwirtschaftlichen Fahrzeuge kénnen zudem
auch LArmimmissionen auftreten.

Durch Veranderungen des natirlichen Abflusses von Oberflachenwasser kénnen Gefahren fir Niederlieger
entstehen.

Auswirkungen

Grundsatzlich sind mit den Planungen insbesondere zusatzliche Belastungen des Umfeldes aus Larmemis-
sionen zu erwarten. Das Plangebiet befindet sich aber in ausreichend groRem Abstand zu den schutzbe-
durftigen Nutzungen im Umfeld, so dass aus den vorliegenden Planungen nicht mit einer signifikanten
Erhohung der Immissionsbelastungen an den maRRgeblichen Immissionsorten des stadtebaulichen Umfel-
des zu rechnen ist. Auswirkungen auf die Erholungsmaoglichkeiten werden nicht erwartet.

Fur die Uberplanten Flachen selbst kann es zu Immissionsbelastungen aus den bestehenden Gewerbenut-
zungen im Umfeld sowie der Bundesstral3e und der Bahnstrecke kommen.

Gefahren fur Niederlieger durch Starkregenereignisse aufgrund Veranderungen der natirlichen Gelande-
topografie kdnnen durch entsprechende Rickhalte- und DrosselmaRnahmen hinreichend sicher minimiert
werden, so dass hieraus nur geringe Auswirkungen zu erwarten sind.

Baubedingte Auswirkungen

Waéhrend der spéateren notwendigen Bauzeiten ist eine voribergehende Larmbelastung durch Baufahr-
zeuge und durch Lieferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die Baustellenzufahrt erfolgt
Uber die bestehende Ansbacher Straf3e. Die durch BaumaRnahmen eventuell zu erwartenden Larmbelas-
tungen fur umliegende Wohnnutzungen sind lediglich temporar wirksam und bei Einhaltung der Allgemei-
nen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm - Gerauschimmissionen (AVV Baularm) insgesamt
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als unerheblich einzuschéatzen. Potenziell konnen auch Staubimmissionen entstehen. Diese konnen durch
MaRnahmen wie Berieselung, Vorhénge, etc. minimiert werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die genannten landwirtschaftlichen Nutzungen kann es im Planungsgebiet zu Beeintrachtigungen
durch Geruch und Staub kommen. Diese sind im ortsiblichen Maf3 zu dulden. Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten.

Aus dem Planungsgebiet selbst kdnnen Immissionen fiir das stadtebauliche Umfeld entstehen. Hierbei sind
sowohl Larmimmissionen aus Verkehrs- und Gewerbelarm relevant. Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch im Sinne des Larmschutzes mussen, soweit notwendig durch die Schallschutzmaf3nahmen hinrei-
chend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswirkungen fur das stadtebauliche Umfeld
entstehen. Die Anspriiche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse stellen ein hohes Gut dar, welchem
bei den Planungen ein hohes Gewicht beizumessen ist.

Aus den Verkehrsbewegungen auf den angrenzenden StralRen, der sudlich gelegenen Bahnlinie sowie im
Gebiet selbst kénnen ggf. Larmbelastungen fiir die geplanten Nutzungen und ggf. zu schiitzenden Bereiche
entstehen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch im Sinne des Larmschutzes kdnnen durch die festgesetzten
Schallschutzmalnahmen hinreichend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswirkun-
gen zu erwarten sind.

Die vorhandenen &rtlichen Wanderwege und die ortlichen sowie Giberdrtlichen Radwege werden durch die
Planung nicht tangiert, sie kdnnen weiterhin ungehindert genutzt werden. Gefahren aus wild abflieBenden
Niederschlagswasser fur das Umfeld kénnen durch entsprechende Riickhaltemal3nahmen im Planungsge-
biet hinreichend sicher minimiert werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den zuléassigen Nutzungen entstehen die typischen Larmemissionsbelastungen der jeweiligen gewerb-
lichen Nutzung. Mit dem Ausschluss von Wohnungen fur Betriebsleiter und Personal wird dem Schutzbe-
durfnis der Menschen im Planungsgebiet zusatzlich Rechnung getragen. Gegebenenfalls entstehen Ge-
ruchs- und/oder Staubbelastungen, in Abhéangigkeit von der tatsachlichen Nutzung, welche jedoch durch
die gesetzlich zu beachtenden MalRRgaben auf ein vertragliches Mafd zu beschranken sind. Auswirkungen
sind somit nicht zu erwarten.

Ergebnis

Fur das Schutzgut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion sind nach derzeitigem Kenntnisstand
Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. Fir das Schutzgut Mensch in Bezug auf Immis-
sionen kénnen geringer Erheblichkeit entstehen.

15.2.6 Landschaft / Flache

Beschreibung

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturraumlichen Funktionen auf. Es herrscht aktuell eine
intensive landwirtschaftliche Nutzung vor. Die bestehenden Hecken am Sid- und Siidwestrand besitzen
eine gewisse gliedernde Funktion.

Das Planungsgebiet befindet sich auRerhalb von Landschaftsschutzgebieten, Naturparks oder FFH-
Schutzgebieten. Im weiteren stddtebaulichen Umfeld befindet sich allerdings das landschaftliche Vorbe-
haltsgebiet der Region Westmittelfranken.

Im Umfeld des Planungsgebietes herrschen Giberwiegend landwirtschaftliche und gewerbliche Nutzung vor.
Daruber hinaus ist der Altmihlsee und die Talebene der Altmuhl mit ihren groRzigigen Wiesenflachen
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pragend fur das Landschaftsbild. Als negativ pragendes Landschaftsobjekt ist die Bahnlinie Ansbach —
Gunzenhausen sowie die Bundesstralle B13 zu bewerten.

Auswirkungen

Generell hat die Inanspruchnahme freier Flachen Auswirkungen auf das Landschaftshild. Im vorliegenden
Fall kann es durch die geplanten neuen Nutzungen zu einer deutlichen nachteiligen Uberformung der be-
stehenden pragenden Strukturen im Planungsgebiet selbst kommen. Die grundséatzlichen Auswirkungen
aus der vorliegenden Planung sind als vertraglich zu erachten, da die geplanten Veranderungen in der
zulassigen Hohenentwicklung nur moderate zusatzliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild haben.

Fur das groRraumige Umfeld sind in der Gesamtbetrachtung moderate Auswirkungen durch die Planungen
zu erwarten. Im Zusammenhang mit den bestehenden Gewerbeflachen wirkt sich die geplante Erweiterung
des Gewerbegebiets nach Westen nur geringfuigig aus. Auswirkungen auf das landschaftliche Vorbehalts-
gebiet sowie die weiteren Schutzgebiete im weiteren Umfeld werden ebenfalls nicht gesehen.

Auswirkungen auf die Eingriffe in die Flache entstehen bereits durch die Ausweisung der neuen Siedlungs-
strukturen. Der hiermit verbundene Verlust an unversiegelter Flache ist aufgrund des grundsatzlichen Ent-
wicklungszieles unvermeidbar, soweit nicht auf die MaRnahme verzichtet wird.

Mit den verpflichten Heckenersatzpflanzungen am Nordrand wird ein neues Leitlinienelement fir den Na-
turraum und das Landschaftsbild geschaffen. Dies gliedert den Landschaftsraum und minimiert die Auswir-
kungen der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen. Die Hecken kdnnen zudem zu einem gewissen Grad
als neues Biotopvernetzungselement wirken.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bau- und ErschlieBungsphase kommt es temporar zur Errichtung von Baumateriallagern,
Einrichtung von landschaftsuntypischen Baumaschinen (Kranen) und Ablagerungen von Erdaushubmate-
rial in Haufwerken. Aufgrund des geringen Umfangs der Malinahmen sind die Auswirkungen als unerheb-
lich einzustufen. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kénnen durch Ansaatmaflinahmen hinrei-
chend bei langerfristiger Ablagerung minimiert werden.

Durch die BaumaflRnahmen kommt es zur Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen und zu einer
VergroRerung der Siedlungsstrukturen in den Auf3enbereich hinein. Die Verfiigbarkeit von Flachen wird
von der Nutzung fur landwirtschaftliche Zwecken zu Gunsten von gewerblichen Bauflachen verschoben.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplanten Nutzungen kommt es zu einer vertretbaren Veranderung des Landschaftsbildes. Die
bestehende Situation mit ,freiem Feld* wird zugunsten der gewerblichen Nutzungen im Geltungsbereich
aufgegeben.

Die neuen Gewerbeflachen werden zu neuen landschaftsprdgenden Bestandteilen. Dies ist jedoch auf-
grund des geplanten Entwicklungszieles unvermeidbar. Es sollte auf eine bestmdégliche vertragliche Ein-
bindung und Gestaltung der baulichen Anlagen hingewirkt werden. Durch die geplanten Nutzungen ist mit
Veranderungen des natirlichen Geléandeverlaufs im Planungsgebiet zu rechnen.

Bei der Bebaubarkeit wurde hinsichtlich der Hohengestaltung bewusst eine Reglementierung vorgenom-
men, es diurfen nur Gebduden bis zu einer maximalen H6he von 12,50 m gebaut werden. Im ndheren
Umfeld der moéglichen Gebdude bestehen bereits gewerblich genutzte Gebaude in &hnlichen GrolRendi-
mensionen Somit wird die Auswirkung auf das Landschaftsbild in diesem Bereich minimiert.

Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme kénnen durch die Begrenzung der ausgewiesenen Fla-
chenbereiche fur gewerbliche Nutzungen und eine kompakte Anordnung der baulichen Anlagen sowie ei-
ner Begrenzung der Héhenentwicklung minimiert werden.
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Die Flacheninanspruchnahme wird zudem durch die Begrenzung der Versiegelung minimiert. Alternative
Entwicklungsstandorte wurden im Vorfeld geprift und abgewogen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die individuelle Detailgestaltung der baulichen Anlagen sowie der Freianlagen entstehen neue land-
schaftspragende Bestandteile. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kénnen durch entsprechende
GestaltungsmalR3gaben, durch die geplante Eingriinung des Planungsgebietes kénnen die Auswirkungen
jedoch hinreichend minimiert werden.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Flache werden mit geringer Erheblichkeit
eingestuft. Durch festgesetzte Minimierungsmafnahmen kénnen die Auswirkungen hinreichend
minimiert werden.

15.2.7  Kultur- und Sachgdter

Beschreibung

Bau- und Bodendenkmaler sind aktuell im Planungsgebiet nicht bekannt. Das nachste Baudenkmal, ein
ehemaliges Schulhaus aus dem Jahr 1848 befindet sich ca. 150 m siudlich des Planungsgebiets, das
nachste Bodendenkmal, archaologische Befunde der frilhen Neuzeit, darunter solche von Korperbestat-
tungen, im Bereich der evang.-luth. Filialkirche St. Jakob maior in Neuenmuhr, ist ca. 160 m entfernt.

Auswirkungen

Durch Bodeneingriffe kann es u.U. zu Eingriffen in archaologisch relevante Bereiche kommen. Konkrete
Hinweise auf Bodendenkmaler liegen aber nicht vor. Es wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtli-
chen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern
(Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG).

Baubedingte Auswirkungen:

Grundsatzlich besteht durch die Baumaflinahmen ein gewisses Risiko fir ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmaler. Dieses Risiko wird jedoch durch die bestehenden denkmalschutzrecht-
lichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgdter zu er-
warten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Betriebsbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu er-
warten.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Kultur- und Sachgiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.8 Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgitern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (Larmimmissionen), Landschaft/Flache sowie Sach- und Kulturgiter bestehen bei der vorliegen-
den Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzguter und
der moglichen Auswirkungen der Planung dargestellt.

Insbesondere zeigen sich diese bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Larmimmissionen) so-
wie das Schutzgut Landschaft.
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Die bestehende intensive landwirtschaftliche Nutzung fuhrt dabei zundchst zu einer geringen Bedeutung
der Flachen fur das Landschaftsbild — durch die landwirtschaftliche Nutzung kann die Flache selbst aber
auch nicht zur Naherholung betreten werden. Mit der geplanten Nutzung als Gewerbegebiet wiederum,
wird die Flachen der landwirtschaftlichen Produktion entzogen. Die Belange des Schutzgutes Landschaft
wurde mit der Auswahl der Planungsflachen im Zusammenhang mit angrenzenden Gewerbeflachen aus-
reichend gewdrdigt.

Durch die Ausweisung der geplanten Nutzflachen und der Realisierung statt der bisherigen Nutzung ist mit
einer Einschrankung der Funktionsfahigkeit der Schutzgiiter Boden, Wasser und Arten und Lebensraume
zu rechnen, welche aber durch die Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung sowie die geplanten
Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen ausgeglichen werden. Sachguter sind von dem Vorhaben
nicht betroffen, das lokale Klima und der Mensch sind, wenn dann, nur in einem unerheblichen Mal3e be-
troffen. Kulturgiter sind voraussichtlich nicht betroffen. Die Auswirkungen auf die Flache und die damit
einhergehende Erweiterung der Siedlungsstrukturen sind aufgrund des beabsichtigen Entwicklungszieles
und der fehlenden alternativen Entwicklungsflachen unvermeidbar.

Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutern innerhalb des Planungsgebietes sowie dem stadtebaulichen Umfeld zu erwar-
ten. Es entsteht kein zusatzlicher Kompensationsbedarf.

15.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose des Planungsgebiets bei Nichtdurchfiihrung der vorliegenden Planung ergibt
keine positiven Entwicklungen. Es wirde die intensive landwirtschaftliche Nutzung der Flachen weiterhin
andauern. Im Bereich der Gewerbenutzung im Gewerbegebiets Sid ware mittelfristig auch ein Leerstand
mdoglich, da die fehlende Entwicklungsmdglichkeiten des dortigen Betriebes den Betriebsstandort in Frage
stellen kénnten.

15.4 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitat fur den Mensch (Ortsbild, Schutz vor stérenden oder schadlichen
Immissionen), einer moglichst hohen Biodiversitat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines moglichst hohen
Durchgriinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen fur das Lokalklima, Erhaltung der Grundwasser-
neubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nachtei-
liger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzgiiter aufgezeigt wurden, sind folgende
Maflinahmen als Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen geeignet:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen erfolgten durch die Begrenzung der Versiegelung.
Dies erfolgt bereits im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Die Versiegelung von
Stellplatzen wird durch die Maf3gabe der Ausfiihrung mit versickerungsoffenen Belagen von Stellplatzen
fur PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durchfiihrung von Grunord-
nungsmafinahmen kann der Anteil der versiegelten Flachen im Gesamtgebiet reduziert werden. Insgesamt
sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Flachen geachtet werden. Wo mdglich und
zulassig, sollten in den Freiflachen versickerungsfahige Oberflachen angelegt werden. Neue Gebaude sol-
len mit Grindachern errichtet werden.

Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete MaRnahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser wird voraussichtlich ortlich versi-
ckert, im Zweifelsfall zur nachsten Vorflut abgeleitet. Wenn moglich wird das Oberflachenwasser zur Ver-
sorgung der geplanten Baume genutzt. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Ober-
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flachenwasser reduziert werden. Bei Flachdéchern fiihren Begriinungen zu einer Pufferung von anfallen-
den Oberflachenwasser. Oberflachenwasser, sollte wo mdglich und zulassig, in Zisternen gesammelt und
zur Bewasserung der Grinflachen verwendet werden.

Schutzguter Klima/Luft

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch griinordnerische MaBnahmen gemindert. Griindacher
haben durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhalt-
nisse. Gleiches gilt fir offene Rickhalteflachen und Mulden fiir Oberflachenwasser. Auch die Ausgleichs-
flache tragt zur Minimierung der Auswirkungen bei. Auswirkungen auf das Schutzgut Luft werden durch die
geltenden gesetzlichen MafRgaben und Regelungen hinreichend minimiert. Auswirkungen aus Staubbelas-
tungen kénnen durch Staubminderungsmaflnahmen minimiert werden.

Schutzguter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fiir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fir dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Die festgesetzten MaBnahmen des
qualifizierten Grinordnungsplanes stellen ein Mindestmal® an eine Ein- und Durchgrinung des Gebietes
sicher.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden oder Schadigungen von geschiitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmafinahmen der Baubeginn und Oberbodenabtrag auRerhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende Ver-
meidungsmaflinahme) und im Falle der Verzégerung des Baubeginns bzw. Unterbrechung bis in die
nachste Brutperiode, die Unterbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regelméaflige Bodenbe-
arbeitung oder alternativ geeignete Vergramungsmalnahmen festzusetzen.

Nachtbaustellen sind zu vermeiden. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschiitzter Tierarten
minimiert.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von Stra-
Benbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Die Leuchten sollten méglichst als
geschlossene Leuchtkdrper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Zu den
notwendigen MalRnahmen zahlt insbesondere ein Baubeginn aul3erhalb der Vogelbrutzeit. Fir die Grinfla-
chen werden eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen, sowie ein Verzicht auf Nadelgehdlze
festgesetzt.

Schutzgut Mensch
Die Eingrinung des Gebietes minimiert die Auswirkungen auf die, wenn auch sehr geringe, grundsatzlich
vorhandene Naherholungsfunktion des stadtebaulichen Umfeldes.

Durch die gesetzlichen Mal3gaben zum Larmschutz sowie durch die Festsetzungen im Bebauungsplan
werden MalRnahmen zur Sicherstellung eines geeigneten Lebens- und Arbeitsumfeldes getroffen.

Schutzgut Landschaft / Flache

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschatft ist in Teilen
eine wirksame Ein- und Durchgriinung mit standortheimischen Geholzen der privaten Grinflachen vorzu-
nehmen. Hierzu dienen die bereits festgesetzte Randbegriinung. Die Héhenentwicklung ist angemessen
Zu begrenzen.

Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen erfolgen naturnah. Sie sind fachgerecht durchzufiihren
und in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang von Pflanzen nach den
Bestimmungen entsprechende Arten nachzupflanzen. Die getroffenen Begrenzungen der Hohen- und Lan-
genentwicklung der baulichen Anlagen tragt zu einer Minimierung der Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaft beitragen.
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Die Flacheninanspruchnahme erfolgt durch die Begrenzung des Baufeldes und der iberbaubaren Flachen
sowie der Begrenzung der Bodenversiegelung. Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen sind ent-
sprechend den Festsetzungen zur Grinordnung vorzunehmen. Sie sind fachgerecht durchzufiihren und in
dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang von Pflanzen entsprechend den
Bestimmungen entsprechende Arten nachzupflanzen. Fir die festgelegten zu pflanzenden Gehélze sollte
eine separate Vorschlagliste mit heimischen Pflanzenarten sowie empfohlenen Pflanzqualitaten beigefiigt
werden. Die Auswahl der Pflanzen soll sich an dieser orientieren, solange nicht anders bestimmt.

Schutzgut Kultur- und Sachgdter

Hinweise auf Bodendenkmaler im Planungsbereich sind bekannt. Auswirkungen auf ggf. vorhandene Bo-
dendenkmaéler kénnen durch die Mal3gaben des bay. Denkmalschutzgesetzes hinreichend sicher ausge-
schlossen werden.

155 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Im Bereich des Planungsgebietes ist alternativ zur vorgesehenen Nutzung nur ein Fortbestand der land-
wirtschaftlichen Nutzungen denkbar. Aufgrund des fehlenden Planungsrechtes ist dort nicht mit anderwei-
tigen Entwicklungen im Falle des Verzichts auf die vorliegenden Planungen zu rechnen. Die vorliegende
Planung stellt daher in Abwagung aller Belange die am besten geeignete Flachenentwicklung mit den ge-
ringstmoglichen Umweltauswirkungen fir die geplante Nutzung dar. Keine Umweltauswirkungen wirden
sich nur bei vollstandigem Verzicht auf die Planungen ergeben. Dies ist in Abwagung aller Belange jedoch
nicht als angemessen zu erachten.

15.6 Zuséatzliche Angaben

15.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfluigung stehenden Umweltdaten (z.B. geologische Karte, Bi-
otopkartierung, Umweltatlas, Flachennutzungsplan, bestehende saP, bestehendes Planungsrecht und
Baugrundgutachten) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen 2023 und 2024 erstellt. Die Analyse und
Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal argumentativ und bezieht sich auf einschlagige gesetzliche und
planerische Ziele.

15.6.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfilhrung der Bauleitplane eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die
Gemeinde Muhr am See wird daher die Durchfihrung und den Erfolg Grinordnungsmaf3nahmen turnus-
mafig Uberwachen und ggf. nachsteuern. Gleiches gilt fir die festgesetzten Ausgleichsflachen, welche
zudem an das Okoflachenkataster des Landesamts fiir Umwelt gemeldet werden.

15.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung
Es soll ein Gewerbegebiet im Osten von Muhr am See auf einer Flache von ca. 0,83 ha planungsrechtlich
zulassig werden.

Das Planungsgebiet grenzt im Umfeld im Stiden und Stdwesten zunachst an eine schmale Heckenstruktur
und dann an die Verkehrsflachen der B13 an. Im Norden grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an, im
Osten schlieBen die bestehenden Gewerbeflachen des Gewerbegebiets Stid von Muhr am See an. Das
landschaftliche Umfeld ist durch landwirtschaftliche Nutzungen, den bestehenden Gewerbeflachen sowie
der Bundesstralie B13 bestimmt.

Fir den Planungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefuhrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse (Kap. 15.2) wurden die zu erwartenden Auswirkungen
der Planung auf die Schutzguter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erho-
lung), Mensch (LArmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturgtter abgewogen.
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Erhebliche Konfliktpunkte konnten durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht festgestellt werden.
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Larmimmissionen) konnte durch Festsetzungen zum Immis-
sionsschutz minimiert werden. Auswirkungen auf das Landschaftsbild kénnen durch Eingrinungsmafnah-
men angemessen minimiert werden. Der Bodeneingriff an sich wird durch eine externe Ausgleichsmalfi-
nahmen ausgeglichen. Wesentliche Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt sind nach bisherigem
Kenntnisstand nicht zu erwarten.

AuRerdem wurden die Mal3nahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung, Kompensation und Verminderung
erheblicher Auswirkungen dargestellt (Kap. 15.4). Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den
erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen Schutzguter (Kap. 15.2):

Schutzgut Erheblichkeit

Boden mittlere Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (Larmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschatft / Flache geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachgtiter geringe Erheblichkeit

16. spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Fur das Planungsgebiet wurde im Mérz 2024 eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) durchge-
fuhrt. Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurden keine relevanten schiitzenswerten
Tier- und Pflanzenarten im Planungsgebebiet festgestellt.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
werden folgende MalRhahmen vorgeschlagen, welche bei der Planung als Festsetzung bertcksichtigt sind:

MO1: Die Hecke im Sudwesten ist in ihrer jetzigen Form zu erhalten. Falls die Bauphase in den Zeitraum
1. Mérz bis 30. September féllt, muss zu der Hecke ein 3,0 m breiter Pufferstreifen eingehalten wer-
den.

MO02: Werden bei den geplanten Gebauden grofRe Glasfronten oder Uber Eck-Fenster eingebaut ist die
Fallenwirkung von Glasflachen durch Mattierung, Musterung oder Auf3enjalousien zu minimieren. In
geringer Hohe sind auch anflughemmende hdhere Anpflanzungen zulassig. Als Hilfestellung sind
die fachlichen Erkenntnisse zur Wirksamkeit dieser Vermeidungsmaflinahmen zu beriicksichtigen
(Bericht zum Vogelschutz 53/54, 2017)

MO03: Um eine Bestrahlung von Flugrouten oder Jagdgebieten der Flederméause zu verhindern sowie die
Insektenfauna zu schitzen, sind folgende Punkte bezliglich der AuRenbeleuchtungsanlagen zu be-
achten:

o Die Lampen mussen ein geschlossenes Lampengehéuse haben, das Lampengehause
darf im Betrieb nur eine Oberflachentemperatur von maximal 60° erreichen.

o Die Lichtintensitat der geplanten Beleuchtung muss situationsangepasst angemessen
sein. Abseits der StoR3zeiten kann die Beleuchtungsintensitat oftmals vermindert werden.
im urbanen Raum betragt die maximale Leuchtdichte fur Flachen tber 10 m2 2-5 cd/mz.
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o Die Beleuchtung muss zielgerichtet gelenkt werden. die Bestrahlung von Gehélzstrukturen
ist zu vermeiden. Die leuchten sind nach oben abzuschirmen und nach unten auszurichten,
damit der Raum horizontal und oberhalb mdglichst nicht angestrahlt wird. Die Leuchthéhe
ist am tatséchlichen Bedarf auszurichten. Anzustreben ist eine méglichst tiefe Anbringung,
da diese weniger Streulicht verursacht.

o Die Beleuchtungsdauer muss am tatsachlichen Bedarf angepasst werden. Dies kann ent-
weder mit Bewegungsmeldern oder mit Hilfe von Zeitschaltuhren erreicht werden. Nacht-
liche Abschaltungen zwischen 23.00 — 5.00 Uhr empfehlen sich. Auch Teilabschaltungen
mit Hilfe von Dimmung ist innerhalb der weniger stark genutzten Zeitintervalle ist vorstell-
bar,

o Um die Blend- und Lockwirkung fur andere Organismen zu reduzieren, ist die Lichtfarbe
an das Sehspektrum des Menschen anzupassen. Optional ist hier eine neutral- bis warm-
weil3e Farbtemperatur von 2400 K bis max. 3000 K.

MO04: Bei der Planung ist ein Augenmerk auf die Fallenwirkung fur Kleintiere, wie Eidechsen, Amphibien,
Spitzmause etc. zu richten. Strukturen wie Lichtschéchte, bodenebene Kellereingénge, offene Fall-
rohre und Ahnliches miissen fiir Kleintiere abgedichtet/verschlossen werden. Hierfiir kdnnen feinma-
schige Abdeckungen verwendet werden.

Es sind keine CEF-MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (= vorge-
zogene Ausgleichs-Malinahmen) i.S.v. 844 Abs. 5 Satz 2 und 3 BNatSchG notwendig.

Die VermeidungsmalRnahmen wurden umfassend als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen
und sichern somit die artenschutzrechtlichen Belange der Planung.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass in Abwéagung aller Belange fir keine Art des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie flr keine europaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestédnde
gem. 8§ 44 BayNatSchG erfillt sind. Die Planung ist mit den MalRgaben des Artenschutzrechtes vertraglich.

17. Uberregionale Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
(zurzeit Fassung vom 01.06.2023) anzupassen.

Die Gemeinde Muhr am See befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region Westmittelfranken®.
Der Regionalplan der Region 8 ist bezlglich des zentralen Orte Systems noch nicht an die geénderten
Vorgaben des LEP in aktueller Fassung angepasst. Muhr am See wurde im Rahmen der Landesplanung
keine zentralortliche Funktion zugewiesen. Muhr am See befindet sich als kreisangehoérige Gemeinde des
Landkreises WeilRenburg - Gunzenhausen in einer als Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimm-
ten Kreisregion. Einzelne fir Muhr am See relevante Aspekte der Uberregionalen Planungen beziehen sich
daher unter Beriicksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Regionalentwicklungsplans noch auf
das LEP in der Fassung von 2006.

Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind weiterzuentwi-
ckeln.“ Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen Vo-
raussetzungen fir eine rdumlich moéglichst ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner
Teilrdume zu schaffen (LEP 1.2.1)". Im Abschnitt 2.2.5 des LEP heil3t es als Grundsatz (G) weiterhin: ,Der
landliche Raum soll dabei ,so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenstandiger
Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, [...], er seine eigenstandige Sied-
lungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und [...] seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.
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Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,Flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen unter Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1)".
Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden® soll.

Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hiervon sind jedoch zulassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfiigung stehen” (vgl. LEP 3.2). Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung
bei den Planungen zu beachten: ,Die Zersiedelung der Landschaft, insbesondere ungegliederte bandartige
Strukturen sollen vermieden werden.

Als Ziel (Z) wir im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP 3.3).

Zur Uberpriifung insbesondere der Ziele des Abschnitts 3 des LEP wurde, im Vorfeld der Planungen zu-
nachst eine Uberpriifung des Erfordernisses der Planung und im Weiteren alternative Entwicklungsflachen
in Muhr am See geprift. Hierbei wurde festgestellt, dass insbesondere alternative Potentiale der Innenent-
wicklung fur die geplante Siedlungsentwicklung kurzfristig nicht vorhanden sind und zudem auch keine
besser geeigneten Standorte im Gebiet von Muhr am See zu finden sind. Das Ziel des Anbindungsgebotes
an bestehende Siedlungseinheiten wird mit den Planungen erfllt.

Unter 2.2.7 wird als Grundsatz (G) ausgefiihrt, dass Verdichtungsraume so entwickelt und geordnet werden
sollen, dass [...] sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich
ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleistet ist. Zu-
dem sollen Missverhéltnisse bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen-
gewirkt werden.

In der Begrindung (B) zu 2.2.7 wird erlautert, dass Verdichtungsraume langfristig als attraktiver und ge-
sunder Lebens- und Arbeitsraum fir die Bevolkerung zu entwickeln sind. Eine wichtige Voraussetzung
dafur ist u.a. ein qualitativ hochwertiges, moéglichst preiswertes Wohnungsangebot mit glinstiger Erreich-
barkeit von Arbeitsstatten.

Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung bei den Planungen zu beachten: ,Die Zersiedelung der
Landschaft, insbesondere ungegliederte bandartige Strukturen sollen vermieden werden. Als Ziel (Z) wir
im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP3.3).”

Unter dem Grundsatz (G) 5.1 wird fur die Entwicklung der Wirtschaft in Bayern ausgefiihrt, dass die Stand-
ortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsféhigen kleinen und mit-
telstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, erhalten und verbes-
sert werden sollen.

Im Grundsatz (G) 7.1.1 fihrt das LEP aus, das Natur und Landschaft [...] als unverzichtbare Lebensgrund-
lage und Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden soll.

Diesen Zielen tragt die Gemeinde Muhr am See mit den Planungen in der Abwagung aller Belange Rech-
nung.

Raumstrukturelle Entwicklung und zentrale Orte
Der Regionalplan der Region Westmittelfranken beschreibt als grundséatzliche Entwicklungsabsicht:
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.Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegentiber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsrdumen, unter Berlcksichtigung der natirlichen Ge-
gebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen
Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den Teilrdumen bestehenden Unterschiede
im Hinblick auf die Schaffung mdglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.
(vgl. RP8 1.1) Hierbei ist gem. den Maf3gaben des Abschnitts 3.1 sicherzustellen, dass sich die Siedlungs-
entwicklung im Rahmen einer organischen Entwicklung vollzieht. Wohnraum und Bauland soll gem. RP8
3.2[...] in ausreichendem Umfang bereitgestellt werden.

Gem. RP8 3.1.1 soll sich dabei die Siedlungsentwicklung ,in allen Gemeinden Westmittelfrankens [...] in
der Regel im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen.“ Im Zusammenhang mit der Baulandbe-
reitstellung wird es fur unerlasslich gehalten, in neuen Baugebieten durch bauleitplanerische Festsetzun-
gen und baubehdérdliche Beratung der Bautrager auf eine 6kologische und ressourcenschonende Bau- und
Siedlungsweise hinzuwirken hoher Landverbrauch fuhrt [...] in vielen Fallen zu Zersiedlung der Landschaft

L.].

Hinsichtlich der Entwicklung des gewerblichen Siedlungswesens fiihrt der Regionalplan unter RP 8 3.3 aus:
,Die fur die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Region bendtigten gewerblichen Siedlungsflachen sollen
bevorzugt in den zentralen Orten sowie in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen und in Gemein-
den mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der gewerblichen Wirtschaft bereitgestellt werden. Dabei
soll insbesondere auf eine ausreichende und glnstige infrastrukturelle ErschlieBung und auf eine mdéglichst
rationelle Nutzung der gewerblichen Siedlungsflachen hingewirkt werden.*

Dieser Vorgabe wurde mit der vorliegenden Planung umfassend Rechnung getragen.
Zur Entwicklung der Wirtschaftsstrukturen wird im Regionalplan unter 5.1.1.1 weiter ausgefihrt;

.Innerhalb der Region und im Verhéltnis zu anderen Regionen sollen méglichst gleichwertige Lebensbe-
dingungen angestrebt werden. Die Erhaltung und Weiterentwicklung eines eigenstandigen westmittelfran-
kischen Wirtschaftsraumes sollen gesichert werden. Die Wirtschaft Westmittelfrankens soll bevorzugt im
Gesamtnetz der zentralen Orte weiterentwickelt werden. [...]“ Einhergehend mit dieser MaRgabe soll auch
eine Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes erreicht werden. Hierzu fiihrt der Regionalplan unter RP 8
5.1.1.2 aus: ,Auf die Bereitstellung gewerblicher Arbeitspléatze soll bevorzugt in den zentralen Orten aller
Stufen hingewirkt werden. Sie kann auch in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen und in Ge-
meinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der gewerblichen Wirtschaft erfolgen. Neben der
Sicherung und qualitativen Verbesserung bestehender Arbeitsplatze soll insbesondere auf die Schaffung
von hdherqualifizierten Arbeitsplatzen hingewirkt werden.“

Unter RP8 5.1.1.3 wird bzgl. der Entwicklung von Gewerbe- und Industriegebietsflachen erganzt:

In den zentralen Orten sowie in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen und in Gemeinden mit
regionalplanerischer Funktion im Bereich der gewerblichen Wirtschaft sollen gewerbliche Bauflachen als
Industriegebiete (Gl) oder Gewerbegebiete (GE) unter angemessener Beriicksichtigung des vorhandenen
Entwicklungspotentials, eines abzusehenden Bedarfs, der Uiberschaubaren wirtschaftlichen Entwicklung
sowie der Anforderungen des Umweltschutzes bauleitplanerisch abgesichert werden. Vor allem soll auf die
Sicherung von GI-Gebieten in geeigneten Standorten hingewirkt werden.

Diesen Aspekten trégt die Gemeinde Muhr am See angemessen Rechnung.

Den relevanten Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Gemeinde Muhr am See hinsichtlich
der beachtenswerten Grundsétze in der Abwagung aller Belange mit der Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Sud — 2. Erweiterung® Rechnung. Die Anpassungspflicht an die
Ziele, insbesondere der Landesentwicklung, wird mit der vorliegenden Planung hinreichend gewahrleistet.
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Zweckverband Altmiihlsee, Gemeinde Muhr am See - Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Siid“ — 2. Erweiterung
mit integriertem Grinordnungsplan
Begrindung im Stand des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Fassung vom 05.12.2024

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flurstiicknummern, die bestehenden Bebau-
ungen sowie die Hohenschichtlinien der vorhandenen Héhenlage im Planblatt enthalten. Weiterhin sind
bestehende Verkehrswege und bestehende Baume dargestellt.

Die in der Satzung und Begriindung zum Bebauungsplan benannten Normen, Gesetze und Vorschriften
kénnen zusammen mit den Unterlagen des Bebauungsplans in den Raumen des Zweckverbandes Alt-
muhlsee, Marktplatz 25, 91710 Gunzenhausen sowie im Rathaus der Gemeinde Muhr am See, Rosenau
1, 91735 Muhr am See wéhrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen werden und bei Bedarf er-
lautert werden. Die Offnungszeiten des Zweckverbandes Altmiihlsee sowie des Rathauses der Gemeinde
Muhr am See kdnnen auf der jeweiligen Homepage (www.altmuehlsee.de und www.muhr-am-see.de ) ein-
gesehen oder telefonisch unter 09831 / 508-191 oder 09831 / 61956-0 erfragt werden.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan ,Gewerbege-
biet Std — 2. Erweiterung“ in Muhr am See in der Fassung vom xx.xx.2024 sind als jeweils gesondert
ausgefertigte Dokumente:

e das Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen
e Satzung mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet
e der Vorhaben- und ErschlielBungsplan

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Begriindung sind als gesonderte Anlagen:
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt durch das Buro fur Artenschutz Ansbach, Heideloff-
strale 28, 91522 Ansbach, Fassung 03/2024
e Umweltbericht, integriert in die Begriindung, erstellt durch Ingenieurbiiro Christofori und Partner,
Heilsbronn vom 13.03.2024
e Schalltechnische Untersuchung erstellt durch igi Consult GmbH, Geschwister-Scholl-Str. 6, 86650
Wemding, Fassung vom 04.10.2024

Aufgestellt: Heilsbronn, den 13.03.2024 Gunzenhausen, den..............ccccevvvvvvveiinnnns
zuletzt geandert: 05.12.2024

Ingenieurbiiro Christofori und Partner Zweckverband Altmuhlsee
Dipl.-Ing. Jorg Bierwagen Karl-Heinz Fitz
Architekt und Stadtplaner Verbandsvorsitzender
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