Al Rothenburg und Umland

/ Zweckverband Gewerbepark
‘ Landkreis Ansbach

Bebauungsplan
,Gewerbepark Rothenburg und Umland, 2. BA“
mit integriertem Griinordnungsplan

Zusammenfassende Erkldarung
gemal § 10a BauGB

TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten



TB|MARKER

hitekten

Auftraggeber: Zweckverband Gewerbepark Rothenburg und Umland
vertreten durch
die Verbandsvorsitzende Margarita Kerschbaum

Laiblestr. 31
91541 Rothenburg ob der Tauber

Planverfasser: T B M A R K E RT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

TB MARKERT Stadtplaner * Landschaftsarchitekt PartG mbB

Rainer Brahm, Landschaftsarchitekt
Matthias Fleischhauer, Stadtplaner
Adrian Merdes, Stadtplaner

Amtsgericht Nirnberg PR 286
USt-IdNr. DE315889497

Pillenreuther Str. 34
90459 Nirnberg

Tel.: 0911 999876-0

info@tb-markert.de
https://www.tb-markert.de

Bearbeitung: Hermann Klar
M.Eng. Stadtplanung

Datum: 08.04.2026

Zweckverband Gewerbepark Rothenburg und Umland
Bebauungsplan ,Gewerbepark Rothenburg und Umland, 2. BA"
2/9 Zusammenfassende Erklarung gemaR §10a BauGB



+ Landschaftsarchitekten

TB/MARKERT
Stadtplaner

Inhaltsverzeichnis

1. inleitung “
2. Beriicksichtigung der Umweltbelange 4
3. Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung 8
3.1 Offentlichkeitsbeteiligung 8
3.2 Behdrdenbeteiligung 8
4. Abwidgung anderer Planungsmoglichkeiten 9
Zweckverband Gewerbepark Rothenburg und Umland

Bebauungsplan ,Gewerbepark Rothenburg und Umland, 2. BA®

Zusammenfassende Erklarung geman § 10a BauGB 3/9



TB/MARKERT
Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

1. Einleitung

Der Zweckverband Industrie-/Gewerbepark Rothenburg und Umland (Zusammenschluss der Ge-
meinden Adelshofen, Geslau, Neusitz, Ohrenbach, Steinsfeld, Windelsbach sowie der Grof3en
Kreisstadt Rothenburg 0.d.T.) plant ein Industriegebiet dstlich des Ortsteils Endsee der Gemeinde
Steinsfeld. Die vorliegende Bauleitplanung dient als Erweiterung des bereits nordlich angesiedelten
1. Bauabschnitts des Gewerbeparks, um den Bedarf an Industrieflachen zu decken. Hierzu wird der
Bebauungsplan ,Gewerbepark Rothenburg und Umland, 2. BA mit integriertem Grunordnungsplan®
aufgestellt, der einen Geltungsbereich mit einer Flache von 10,88 ha umfasst.

Das Plangebiet wird als landwirtschaftliche Flache genutzt und ist als AuBenbereich im Sinne des §
35 BauGB zu bewerten. Somit besteht fur die Errichtung von Gewerbebebauung kein Baurecht. Um
eine Bebauung des Plangebietes zu ermdglichen ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfor-
derlich.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan beschreibt und bewertet geman §§ 2, 2a BauGB den aktu-
ellen Umweltzustand des Planungsgebietes sowie die méglichen Umweltauswirkungen der geplan-
ten Bebauung. Der Umweltbericht informiert die Offentlichkeit hieriber und soll den betroffenen Biir-
gern eine Beurteilung ermdglichen, ob und in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen
der Planung betroffen sein kénnen.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden verschieden Planungskonzepte gepriift. Alternative
Flachen mit vergleichbaren Standorteigenschaften waren innerhalb des Zweckverbands nicht ver-
fugbar. Urspringlich sollte das Plangebiet, das bereits im rechtsgultigen Flachennutzungsplan aus-
gewiesen ist, um eine weitere Flache im Siden erweitert werden. Aufgrund des erforderlichen Aus-
gleichs und da ein geplanter Anschluss an die Bahngleise mit zu hohen Auflagen verbunden gewe-
sen ware, wurde der Geltungsbereich auf die aktuell vorliegende Planung reduziert.

Der naturschutzrechtliche Eingriff in Landschaft und Naturhaushalt wurde ermittelt und bewertet.
Eine grundséatzliche Minimierung des Eingriffs erfolgt durch die Standortwahl des Baugebietes im
Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet. In den folgenden Abschnitten werden Auswirkungen
auf einzelne Schutzgiter thematisiert.

Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter lassen sich wie folgt zusammenfassen:
Flache
Nutzungséanderungen

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

Neuinanspruchnahme

Durch die Planung werden mehr als 20 % auf Flachen, welche aktuell mit Nutzungsarten der Ob-
jektartengruppe ,Vegetation — landwirtschaftliche Flachen* belegt sind, Baumaflnahmen durchge-
fihrt. Fir die Neuinanspruchnahme ist das als sehr schlecht zu bewerten.

Dauerhaftigkeit

Die Flache wird dauerhaft in Anspruch genommen, damit ist das Vorhaben fiir das Schutzgut Flache
als negativ zu betrachten.
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Nutzungsbeschrénkte Nebenfldchen

Richtung Westen, Siiden und Osten hin wird das Plangebiet eingegriint. Dariiber hinaus wird im
Osten des Plangebietes ein Retentionsbecken festgesetzt. All diese Flachen sollen als Flachen der
Wasserwirtschaft ausgewiesen werden. Sie sollen der Ableitung und Retention von anfallendem
Regenwasser dienen (vor allem in Hinblick auf Starkregenereignisse)

Entlastungswirkung

In den Zweckverbandsgemeinden besteht eine Nachfrage nach Gewerbeflachen. Durch die Auswei-
sung von Bauland im Plangebiet kénnen Eingriffe an anderer Stelle vermieden werden.

Fldchenbedarf

Der Bedarf zur Entwicklung eines Gewerbegebietes in den Zweckverbandsgemeinden. Aufgrund
der GréRe sowie der festgesetzten hohen GRZ ist der Flachenbedarf als gro® anzusehen und somit
negativ zu bewerten.

Durch die Betrachtung der Bewertungskriterien ergibt sich bei dem konkreten Bauvorhaben fiir das
Schutzgut Flache eine hohe Bedeutung.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Bei Realisierung der Planung geht die Vegetation in den kinftig Gberbauten Bereichen groRflachig
verloren. Der Verlust der vorhandenen natirlichen Strukturen durch die Nutzung als Industriegebiet
wird im Zuge der KompensationsmaRnahmen auf einer externen Flache ausgeglichen.

Durch die Bebauung werden die bisherigen Habitatstrukturen beseitigt.

Im Jahr 2020 wurde durch ein biologisches Biiro eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung durch-
gefiihrt und 2025 aktualisiert. Die Prifung kam zu dem Ergebnis, dass unter Berticksichtigung der
formulierten MaBnahmen (Minderungs-, Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen) keine Verbotstatbe-
sténde flr besonders geschitzte Arten ausgelost werden. Die vorkommenden, als weitverbreitet
beschriebenen Arten finden in der Umgebung sowie auf den entstehenden Freiflaichen Ersatzle-
bensraume.

Bau- und betriebsbedingt kann es zum Funktionsverlust oder -beeintrachtigungen von Tierlebens-
raumen im naheren Umfeld kommen, da Larm und optische Stéreffekte auf die Fauna einwirken.
Zudem kann sich die StraRen-/Geb&udebeleuchtung auf die Tierwelt, wie beispielsweise nachtaktive
Fluginsekten und Végel, auswirken.

Die Durchgriinung des Industriegebietes bewirkt eine Minderung der Eingriffe fir das Schutzgut.
Verschiedene anpassungsfahige Vogelarten sowie andere Arten werden auch in den entstehenden
Freiflachen geeignete Habitatstrukturen finden und in das Gebiet zuriickkehren. Es ist davon aus-
zugehen, dass kiinftig vorwiegend Kulturfolger und Ubiquisten auf den Flachen leben werden.

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

Im Zuge der Planrealisierung wird gewachsener, belebter Boden in einem Umfang von 60.090 m?
(Verkehrsflaichen sowie Industriegebiet unter Berlicksichtigung der GRZ) in Anspruch genommen,
der in seinen Funktionen als Filter, Pflanzen- und Tierlebensraum, Produktionsgrundlage, fir die
Wasserversickerung und -verdunstung sowie die Klimaregulierung nicht ersetzbar ist. Mit einer
Grundflachenzahl von 0,8 ist der Versiegelungsgrad als hoch einzustufen. Die beanspruchten Béden
sind durch die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung bereits anthropogen tberpréagt. Wahrend der
Bauphase kann es zu zusatzlichen Belastungen des Bodens durch Bodenverdichtung kommen.
Durch die Versiegelung und Uberformung der fiir die ErschlieBung erforderlichen Verkehrsflachen
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und der baulich nutzbaren Flachen sind unausweichlich LeistungseinbulRen fir den Naturhaushalt
gegeben.

Werden bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder dhnlichen MaRnahmen Boden- und Untergrund-
verunreinigungen angetroffen, die gesundheits-, luft- oder wassergefahrdend, explosiv oder brenn-
bar sind, so sind diese unverziglich der zustandigen Unteren Abfallwirtschaftsbehtrde anzuzeigen.

Die Planung fiihrt voraussichtlich zu einem mittleren Eingriff in das Schutzgut.
Wasser

Die Neuversiegelung von bisher unversiegelter Flache verringert die Filterméglichkeit des Oberfla-
chenwassers durch die bewachsene Bodenschicht und hat somit negative Auswirkungen fir das
Schutzgut Wasser. Die Versiegelung der Flachen im Baugebiet fihrt auRerdem zu einer geringen
Reduzierung des Regenriickhaltes in der Landschaft sowie einer eingeschréankten Versickerung und
Grundwasserneubildung.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sieht in § 55 Abs. 2 die ortsnahe Niederschlagswasserbeseiti-
gung vor. Es wurden Flachen im Geltungsbereich der Planung festgesetzt, die fiir die natirliche
Versickerung von Wasser freigehalten werden miissen. Dariiber hinaus wurde ein Retentionsbe-
cken innerhalb der Planung festgesetzt.

Die Entwéasserungskonzeption des Baugebietes berlcksichtigt die Rickhaltung, Versickerung und
oberflachige Ableitung von Niederschlagswasser in ausreichendem Malle

Entsprechend der Festsetzungen der Grinordnung ist unverschmutztes Niederschlagswasser in-
nerhalb des Planungsgebietes Uber die belebte Bodenschicht zu versickern, wodurch die Auswir-
kungen auf das Schutzgut reduziert werden. Aufgrund des starken Versiegelungsgrads innerhalb
des Plangebietes wurde darlber hinaus vorgesehen, das unbelastete Niederschlagswasser ge-
trennt zu fassen, auf einer angrenzenden Flache in Regenrickhaltebecken zuriickzuhalten und ver-
z6gert abzuleiten. Dadurch kann der Niederschlagswasserabfluss verringert werden, um Hochwas-
serspitzen in den Vorflutern zu vermindern.

Die Planung fiihrt voraussichtlich zu einem geringen bis mittleren Eingriff in das Schutzgut.
Luft und Klima

Uber den kiinftig versiegelten Bereichen kommt es zu einer Erhdhung der Lufttemperatur und dem-
entsprechend zu Auswirkungen auf das Mikroklima.

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

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

Die Uberbauung bisher unversiegelter Flachen verstarkt die ohnehin ablaufenden Veranderungen
durch den Klimawandel. Es kommt zu einer starkeren Erwdrmung der Luft Uber versiegelten Fla-
chen, einer verminderten Abkihlung durch Verdunstungsvorgange und zu einer Verringerten Bin-
dung von Luftverunreinigungen durch eine Vegetationsbedeckung.

Es wurden Festsetzungen getroffen, die die ungiinstigen Auswirkungen auf das Lokal- und Mikro-
klima mindern kénnen, wie die Riickhaltung, Versickerung und oberflachige Ableitung von Nieder-
schlagswasser oder die Verpflichtung zur Nutzung von versickerungsfahigen Wegematerialien.

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

Zweckverband Gewerbepark Rothenburg und Umland
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Landschaft

Das Plangebiet wird einen Teilbereich des vorhandenen Gewerbeparks bilden. Der bisherige Orts-
rand ist durch die offene Kulturlandschaft sowie flachige Gehdlzstrukturen gepragt.

Da die Bebauung nicht in Gebiete eingreift, die fir das Landschaftserleben von wesentlicher Bedeu-
tung sind, kommt es nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut, auch wenn es durch die
Ausweitung der bebauten Ortslage zu einer deutlichen Veréanderung des Landschaftsbildes kommt.

Durch Umsetzung der griinordnerischen MafRnahmen wird sichergestellt, dass das Industriegebiet
eine angemessene und landschaftsvertragliche Ein- und Durchgriinung erfahrt (Ausweisung von
Grunflachen, Pflanzung von Gehdlzen).

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem mittleren Eingriff in das Schutzgut.
Kultur- und sonstige Sachguter

Voraussichtlich werden von der Planung keine Kulturgiter oder sonstigen wertvollen Sachgiter be-
troffen sein. Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde aufgefunden, sind
diese unverziglich dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1
BayDSchG) sowie unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG). Die Fortsetzung der Erdar-
beiten bedarf der Genehmigung (Art 7 Abs. 1 BayDSchG).

Risiken fur das kulturelle Erbe kénnen damit ebenfalls ausgeschlossen werden.

Durch den Entzug von landwirtschaftlichen Nutzflaichen kann es zu erheblichen negativen Auswir-
kungen auf landwirtschaftliche Betriebe kommen. Die Boden- bzw. Ackerzahl innerhalb des Plange-
bietes liegt zwischen 37 und 48. Diese Werte sind als durchschnittlich ertragreiche Béden fiir die
Landwirtschaft anzusehen.

Die Planung fahrt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut.
Mensch und seine Gesundheit

Im Zuge der ErschlieBung und Bebauung des Geltungsbereiches kénnen voriibergehende Larm-
und Immissionsbelastungen durch den Maschinen- und Gerateeinsatz bzw. durch temporaren, zu-
satzlichen Verkehr auftreten.

Durch den Betrieb des Industriegebietes wird es zu einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens vor
Ort durch Liefer- und Personenverkehr kommen. Dariiber hinaus kann es zu Immissionen im Zuge
der industriellen Nutzung kommen, die entsprechend der Art des Betriebs variieren kénnen. Jedoch
befinden sich keine sensiblen Nutzungen im Umfeld des Gebietes.

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

Die ermittelten Umweltbelange fir den Bauleitplan wurden im Umweltbericht gemaR § 2a BauGB
dargelegt und bewertet. Dieser Umweltbericht wurde als Bestandteil der Begriindung beigefigt.

Um den Eingriff durch die vorliegende Planung auszugleichen, ist eine Gesamtausgleich von
111.646 Wertpunkten erforderlich. Dieser wird durch die Etablierung von finf, teilweise im weiteren
Umfeld des Eingriffs befindlichen AufwertungsmalRnahmen abgegolten.

Zweckverband Gewerbepark Rothenburg und Umland
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3. Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

3.1 Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde der Erhalt der Funktionen
bestehender Entwasserungsgraben sowie landwirtschaftlich und éffentlich genutzter Wege gefor-
dert, was in der Planung und der konkreteren ErschlieBungsplanung beriicksichtigt wurde.

Weiterhin wurde auf Probleme im Bestand bei der Verkehrsregelung und der Lichtbelastung durch
Werbeanlagen hingewiesen. In den Bebauungsplan wurden Festsetzungen zur Beleuchtung aufge-
nommen und eine Konzeption zur Umgestaltung der Baukreativstralle nachrichtlich dargestelit. Die
Um- und Durchsetzung weiterer MaRnahmen aufRerhalb des Plangebiets werden durch die Verwal-
tungsgemeinschaft berticksichtigt.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB gingen keine weiteren Stellung-
nahmen ein.

3.2 Behordenbeteiligung

Nachfolgend werden die wesentlichen Einwendungen im Rahmen der Behérdenbeteiligung zusam-
mengefasst wiedergegeben.

Durch Stellungnahmen des Amtes fir Erndhrung Landwirtschaft und Forsten wurde die Bewertung
der Ausgangsflachen fiir der 6kologischen Ausgleich herabgesetzt und die Baumfallzone im Westen
des Gebiets als Grinflache festgesetzt.

Es wurden Hinweise zum Umgang mit Denkmaélern aufgenommen und parallel zum Bauleitplanver-
fahren eine Untersuchung und Sicherung von Denkmalern durchgefiihrt.

Der Bayerische Bauernverband wies auf Immissionen durch bestehende landwirtschaftliche Be-
triebe und die Nutzung der umliegenden Wege durch landwirtschaftlichen Verkehr hin, was in der
vorliegenden Planung jedoch nicht weiter berlcksichtigt werden musste.

Um den Betrieb der sidlich verlaufenden Bahngleise nicht zu beeintrachtigen, wurden entspre-
chende Hinweise aufgenommen. MalRnahmen, die Auswirkungen auf die Gleisanlagen haben kénn-
ten, wurden im Verlauf der Planung verworfen.

Die Fernwasserversorgung Franken und der Kreisfeuerwehrverband Ansbach wiesen auf die Aus-
reichende Dimensionierung von Léschwasseranlagen und -leitungen hin, auch in Verbindung mit
den Nutzungen und Anlagen im 1. Bauabschnitt. Die Loschwasserversorgung wird im Zuge der Er-
schlieBungsplanung beriicksichtigt und ausreichend dimensioniert.

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Landschaftsschutzgebiet Naturpark Frankenhéhe wurde in
Abstimmung mit der Unteren und der Héheren Naturschutzbehérde ein LSG-Anderungsverfahren
eingeleitet. Die 10.Anderung der Verordnung des Naturparks Frankenhthe wurde am 09.07.2025
bekannt gemacht.

PflanzmaRRnahmen, Artenlisten und weitere Festsetzungen der Griinordnung wurden auf Forderung
der Unteren Naturschutzbehdrde hin konkretisiert. Die dem Bebauungsplan angehangten gutachter-
lichen Untersuchungen zum Artenschutz wurden mehrfach Uberarbeitet. Konzeption und Umfang
des naturschutzfachlichen Ausgleichs sowie die {ibernommenen MalRnahmen wurden auf die Gut-
achten abgestimmt und Uberarbeitet. Geeignete Flachen fiir externe AusgleichsmaRnahmen sowie
deren Konzeption wurden ebenfalls mit der UNB und HNB abgestimmt.

Aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung in Endsee wurde vom Landratsamt gefordert, eine schall-
technische Untersuchung zu erstellen. Diese hat Emissionskontingente fur BA2 und korrigierte
Larmschutzkontingente fir den BA1 ermittelt. Um die gutachterlich gestiitzten Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplans den Festsetzungen des BA1 in Einklang zu bringen, wurde die
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Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbepark Rothenburg und Umland, 1. Bau-
abschnitt* durch die Zweckverbandsversammlung beschlossen und das Verfahren eingeleitet.

Die N-Ergie als Leitungstrager hat auf die Schutzvorschriften der bestehenden Freileitung hingewie-
sen. Die Leitung im Gebiet soll im Zuge der ErschlieBung unterirdisch verlegt werden, im Bereich
der AusgleichsmalRnahme werden die Schutzvorschriften eingehalten.

4. Abwaiagung anderer Planungsmaoglichkeiten

Die Flachen sind aus dem rechtsgtiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Steinsfeld entwickel-
bar und grenzen an bestehende Gewerbeflaichen an. Andere Standortalternativen innerhalb des
Zweckverbandes bestehen nicht.
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