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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Neukirchen® sind unter anderem zu beriicksich-

tigen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
geandert worden ist

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

. die Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. | S. 189) geandert
worden ist sowie

. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), durch die § 2
des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember
2025 (GVBI. S. 667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699) geandert
worden ist und

o Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch die § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025
(GVBI. S. 637) geandert worden ist

1.2 Verfahren

Die Gemeinde Rigland hat mit Beschluss vom 30.07.2025 zur gezielten Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung von Gewerbeflachen im Nordosten des Gemeindegebiets die Anderung des Bebauungsplans
nach § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Das Verfahren wird unter der Bezeichnung 1. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Am Rosen-
berg“ Bauabschnitt |l gefiihrt. Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans erfolgt gemaR den MaRk-
gaben des Baugesetzbuches im Regelverfahren.

Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte mit Verdffentlichung im Mitteilungs-
blatt der Gemeinde Rugland vom 07.11.2025.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen gewerbliche Bauflachen mit angepasste Grundsticksgro-
Ren sowie einer geanderten ErschlieRung realisiert werden.

Der Gemeinderat der Riigland hat in seiner Sitzung am 30.07.2025 den Vorentwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Am Rosenberg“ — Bauabschnitt 1l gebilligt und die friihzeitige Unterrich-
tung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager
sonstiger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

In der Zeit vom 10.11.2025 bis 12.12.2025 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
friihzeitig um Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans gebeten. Die Offentlichkeit wurde im
Zeitraum vom 10.11.2025 bis 12.12.2025 friihzeitig Uber die Planungen errichtet und ihr die Mdglichkeit zur
Erérterung und Stellungnahme gegeben. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 07.11.2025 ortstiblich
amtlich bekannt gemacht.

Im Zuge der Sitzung des Gemeinderats vom 15.04.2026 wurde Uber die wahrend der frihzeitigen Beteili-
gung zum Verfahren eingegangenen Stellungnahmen beraten und die sorgsame Abwagung durchgefiihrt.
Die Entwurfsplanung wurde beraten und durch den Gemeinderat vom 15.04.2026 in gleicher Sitzung ge-
billigt. Die Verwaltung wurde beauftragt, die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.§ 4 Abs. 2 BauGB
durchzufihren.
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Weitere Beschllsse wurden bis zum derzeitigen Stand nicht gefasst.

2, Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Rigland beabsichtigt zur stadtebaulich geordneten Entwicklung der Gewerbeflachen im
Gemeindegebiet am Nordostrand von Rigland den bestehenden Bebauungsplan fiur das Gewerbegebiet
-Am Rosenberg“ zu andern. Es sollen dort in verkehrsginstiger Lage an der Staatsstral’e St 2255 die
bauplanungsrechtlich zulassigen Gewerbeflachen fir die lokale, aber auch regionale Nachfrage entstehen.

Grundlage fir die Notwendigkeit einer stadtebaulichen Ordnung sind die konkreten Anfragen von mehreren
Gewerbebetrieben nach weiteren Entwicklungsflachen im Gemeindegebiet. Bisher sieht der Bebauungs-
plan Gewerbegebiet ,Am Rosenberg“ zwei Teilbereiche vor, die als Gewerbeflachen ausgewiesen wurden
und einen breiten Griinstreifen im Siden flr die Pferdehaltung. Zwischenzeitlich hat sich die Interessenla-
gen vor Ort geandert, der nérdliche Teilbereich sowie die ErschlieBungsanlagen im Norden sind gebaut.
Der wesentlich gréRRere Teilbereich im Siden ist bislang unbebaut und die Griinflachen fir Pferdehaltung
werden nicht mehr bendtigt. Die Gemeinde Rigland hat deshalb beschlossen die noch nicht bebauten
Gewerbe- und Grinflachen so zu entwickeln, dass sich hier mehrere kleine bis mittelstdndische Betriebe
ansiedeln kénnen. In diesem Bereich besteht die Flachenverflgbarkeit, da sich die Flachen im Eigentum
der Gemeinde befinden.

Um eine geordnete Entwicklung des Bereiches zu gewahrleisten, ist die Gemeinde Riigland daher zu dem
Schluss gekommen, dass die bedarfsgerechte Entwicklung weiterer gewerblicher Nutzflachen mittels An-
derung des bestehenden Bauplanungsrecht vorangetrieben werden soll.

Es wurde hierbei nach sorgsamer Abwagung der relevanten Belange (insbesondere Flachensparen, Orts-
und Landschaftsbild, Umweltbelange, etc.) die Notwendigkeit festgestellt, dass eine Entwicklung von Ge-
werbeflachen im Zusammenhang mit einer guten VerkehrserschlieSung erforderlich ist. Das Planungsge-
biet schlieRt im Westen an die StaatsstralRe 2255 an. Unmittelbar im Norden grenzen bereits gewerbliche
Nutzflachen, im Stden die Siedlungsflachen von Rosenberg an. Die nun tberplanten Flache stellen daher
ein verkehrstechnisch gut erreichbares Flachenpotenzial im innerdrtlichen Bereich dar.

Mit den Planungen werden nun bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen, die aber im Flachennutzungs-
plan Gberwiegend schon als gewerbliches Bauland dargestellt sind, und im wesentlich bereits im Zuge der
Aufstellung des Ur-Bebauungsplans aus Gewerbeflachen festgesetzt wurden, zukiinftig erweitert als Ge-
werbeflachen festgesetzt. Im sidlichen und &stlichen Randbereich erfolgt im Parallelverfahren eine Fla-
chennutzungsplananderung. Die Planungen dienen im Wesentlichen der Optimierung der Vermarktungs-
fahigkeit der Flachen unter Beriicksichtigung der Nachfrage nach Gewerbeflachen.

In Rigland wurde in den vergangenen Jahren eine kontinuierliche Nachfrage nach Gewerbeflachen regis-
triert. Diese Nachfrage konnte in den letzten Jahren im Bestand allerdings nicht gedeckt werden. Die be-
stehenden Gewerbegebiete sind ausgelastet und besitzen keine Entwicklungspotenziale mehr. Die bisher
ungenutzten Flachen im Gewerbegebiet ,Am Rosenberg“ sollen mit dieser Planung fir eine weitere Be-
bauung zuganglich gemacht werden. Es kann somit eine Inanspruchnahme von Flachen im unbeplanten
AuRenbereich verhindert werden. Notwendig ist es hierzu allerdings, die urspringlich von einer Bebauung
freigehalten Grunflachen im Siiden zu reduzieren und eine sinnvolle ErschlieBung realisieren zu kénnen.

Uber die Planungsabsichten wurde bereits vor dem Aufstellungsbeschluss in den zustéandigen Gremien der
Gemeinde Rigland in mehreren Sitzungen beraten und das stadtebauliche Entwicklungskonzept weiter-
entwickelt. Nach sorgsamer Wirdigung dieses Entwicklungsprozesses wurde nach sorgsamer Wirdigung
der Vor- und Nachteile sowie Auswirkungen der Planungen der Beschluss gefasst, den Entwicklungsab-
sichten der Kommune nach einer Entwicklung von gewerblichen Bauflachen voranzutreiben. Mit den Pla-
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nungen kann ein weiterer Beitrag sowohl fur die lokale Bevdlkerung als auch den Gewerbebetrieben ge-
leistet werden. Die Anderung des Gewerbegebiets wurde im Gremium der Gemeinde Riigland intensiv
diskutiert und abgewogen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Entwicklung einer weiteren Flache orts-
und landschaftsvertraglich moéglich ist.

Intensiv diskutiert wurde dabei die Umwandlung bisher als Griinflachen festgesetzte Teile des Plangebiets
in Gewerbeflachen. Hierzu wurde bereits im Vorfeld in Schallschutzgutachten erstellt, welches im Ergebnis
festgestellt hat, dass unter Beriicksichtigung einer geeigneten Emissionskontingentierung auch bei einem
gewissen Heranrlicken der gewerblichen Nutzungen an Rosenberg, die Immissionsschutzbelange umfas-
send beachtet werden kdnnen.

Die Gemeinde Rugland hat sich daher in Abwagung aller Belange und unter besonderer Beachtung, der
mit den Planungen verbundenen stadtebaulichen Gesamtentwicklungsabsicht mehrheitlich dazu ent-
schlossen, die Planungsabsichten umzusetzen. Fiir die zur Uberplanung vorgesehene Flache ist entspre-
chend den Vorgaben des Baugesetzbuches der bestehende Bebauungsplan und im Parallelverfahren ge-
man

§ 8 Abs. 3 BauGB den wirksamen Flachennutzungsplananderung im Bereich des Bebauungsplans ,Ge-
werbegebiet Am Rosenberg“ zu andern.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Alternative Planungsstandorte

Im Rahmen der Vorberatungen ber eine mogliche Entwicklung des Standortes wurden zunachst die Vor-
und Nachteile einer Realisierung an der beabsichtigen Stelle im Gemeindegebiet von Rigland sowie mog-
liche alternative Entwicklungsflachen gepruft. Der Anderungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung be-
findet sich im Nordosten von Rigland. Das Umfeld ist iiberwiegend durch bestehende gewerbliche, land-
wirtschaftliche und dérfliche Nutzungen im Umfeld gepragt.

Der Planungsumgriff fiir die Anderung des Bebauungsplans ist zum (iberwiegenden Teil auf Ebene des
Flachennutzungsplans bereits als gewerbliche Bauflache dargestellt. Lediglich die Randbereiche im Siden
und Osten sind als Grunflachen im engeren Siedlungsbereich dargestellt, die im Parallelverfahren geédndert
werden sollen. Diese Randbereiche sollen zuklnftig verkleinert und die Gewerbeflachen innerhalb der fest-
gesetzten Grunflachen vergroRert werden. Fir die Uberplanten Flachen besteht zudem ein rechtskraftiger
Bebauungsplan, welcher bereits jetzt im wesentlichen Bereich eine Entwicklung von Gewerbeflache zu-
lasst. Mit den Planungen erfolgt daher kein grundsatzlich erstmaliger planungsrechtlicher Eingriff in unver-
siegelte Flachen. Vielmehr kann durch die Anpassung des Planungsrechtes eine effizientere Flachennut-
zung ermoglicht werden. Mit dieser Entwicklungsabsicht folgt die Gemeinde Rigland daher der landespla-
nerisch erforderlichen vorrangigen Innenentwicklung, so dass von einer umfassenden Alternativenprifung
abgesehen werden kann.

Gesondert geprift wurde nochmals der sog. Plannullfall, d.h. der Verzicht auf die Planung.

Dies stellt im vorliegenden Fall keine geeignete Entwicklungsoption dar. Eine Flacheninanspruchnahme ist
bereits zum aktuellen Zeitpunkt méglich, jedoch nicht fir die anfragenden kleinen bis mittelstdndischen
Betrieb, so dass fir Riigland keine positive Entwicklung zu erwarten ware. Um Arbeitsplatze sicherstellen
und den Standort von heimischen Betrieben sichern zu kénnen ist die Ausweisung von weiteren Gewerbe-
flachen unumganglich, so dass der Plannullfall daher keine Alternative darstellt.

In der Gesamtbetrachtung war somit festzustellen, dass besser geeignete alternative Entwicklungsflachen
innerhalb der bestehenden Siedlungsstrukturen sowie innerhalb der bereits auf Ebene des Flachennut-
zungsplans dargestellten Flachen, nicht vorhanden sind und der Verzicht auf die Planungen keine Alterna-
tive darstellt.
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Der fiir die Uberplanung vorgesehene Standort ist in der Gesamtbetrachtung als gut geeignet anzusehen.
Die nun Uberplanten Flache ist in Abwagung aller Belange, insbesondere unter Beachtung der Ziele und
Grundsatze der landes- und regionalplanerischen Vorgaben sowie der beachtenswerten Schutzguter,
MaRgaben und Gesetze, als die am besten geeigneten, kurzfristig verfigbare Entwicklungsflache im Ge-
meindegebiet zu erachten, um der Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen stadtebaulich angemessen
und vertretbar begegnen zu kénnen.

3.2 Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan Uberwiegend als gewerbliche
Bauflachen dargestellt, nur die stdlichen und 6stlichen Randbereiche sind als Grinflachen im engeren
Siedlungszusammenhang dargestellt. Diese Darstellung widerspricht damit in Teilen der fiir die vorgese-
henen Nutzungen erforderlichen Darstellung. Deshalb wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB
der Flachennutzungsplan der Gemeinde Rigland geandert. Zukiinftig werden die Flachen insgesamt als
gewerbliche Bauflachen, mit einen Randstreifen zur Eingrinung des Plangebiets dargestellt.
Weitergehende beachtenswerten Gibergeordnete Planungen auf Ebene der Landes- oder Regionalplanung
liegen fur das Plangebiet nicht vor. Die StaatsstralRe St 2255 ist als regionale Entwicklungsachse in Rich-
tung Neustadt a. d. Aisch im Regionalplan der Region 8 dargestellt.

3.3 Umweltpriifung in der Bauleitplanung

Mit der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Prifauf-
gaben gebilndelt 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 Umweltprifung dar, die
auch alle Belange der Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthalt, und ist unverzichtbarer Teil der
Begrindung von Bauleitplanverfahren wie diesem.

3.4 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB

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

3.5 Strukturdaten, Flichenpotenziale und Bauflachenbedarf

Die Einwohnerzahl fur der Gemeinde Rugland wird zum 31.12.2023 mit 1.279 Einwohnern angegeben.
Ruckblickend bis in das Jahr 2013 ist die Entwicklung der Bevélkerung in Rigland als angestiegen zu
erachten. Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2013 mit 1.232 angegeben. Dies entspricht einer Zunahme
um ca. 3,8 %.

Im Landkreis Ansbach sind zum Stichtag 31.12.2023 187.340 Einwohner verzeichnet. Im Vergleichsjahr
2013 waren 178.914 Einwohner verzeichnet. Dies entspricht einer Zunahme um ca. 10,5 %.

Die Entwicklungen Riigland sind daher als erkennbar positiv zu bewerten. In der Bevolkerungsvorausrech-
nung des bay. Landesamtes flir Statistik (Demografie-Spiegel, Stand Februar 2024) ergibt sich bis ein-
schliel8lich 2022 laut den Angaben des bayerischen Landesamtes fir Statistik fir den Landkreis Ansbach
eine Zunahme der Bevolkerungszahlen, (geschatzt +4,5 %). Der bisher letztmalig 2021 flr Rugland verof-
fentliche Demographiespiegel des bay. Landesamtes fiir Statistik sieht bis 2033 eine Zunahme der Bevdl-
kerung um 60 Einwohner (+ 4,5 %) gegenuber den Vergleichsjahr 2019 voraus. Man kann somit von einer
ansteigenden Bevolkerungsentwicklung fur Rugland ausgehen.

Analog zur steigenden Bevolkerungsentwicklung von Riigland steigt auch die Nachfrage nach entspre-
chenden Gewerbeflachen. Die Gemeinde Rigland verzeichnet aktuell mehrere Anfragen nach Entwick-
lungsflachen im Gemeindegebiet. Dabei sind auch Anfragen von Firmen, die bereits in Riigland beheimatet
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sind und sich gerne weiterentwickeln méchten. Die weiteren Anfragen stammen aus dem regionalen Um-
feld, fir diese Interessenten ist eine gute Verkehrsanbindung entscheidend. Noch unbericksichtigt bei der
Bedarfsermittlung sind die Anfragen von Projektentwicklern, die normalerweise bei Bekanntwerden von
Gewerbeentwicklungen in einer Kommune auch eine Vielzahl an Interessenten mit sich bringen.

Fir die vorliegende Planung ist daher in Abwagung aller Belange festzustellen, dass diese als erforderlich
zu erachten und durch die Bedarfsermittlung gedeckt ist. Sie beriicksichtigt zudem in angemessener Weise
die beachtenswerten Maligaben flr eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme gem. den landesplaneri-
schen Vorgaben.

4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich im Nordosten von Riigland

Sy,

| Kartengrundlage:
o \ (c) Bayerische Vermessungsverwaltung www.geodaten.bayern.de
A /e \.\ 72023 (Daten verandert) - Lizenz: CC BY 40

Karte mit Darstellung der Lage des Planungsgebietes Kartendarstellung: Geobasisdaten © Bay. Vermessungsverwaltung 2023

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Osten: durch landwirtschaftliche Nutzflachen

- im Suden: durch die Siedlungsflachen von Rugland

- im Westen: durch die StaatsstralRe St 2255

- im Norden: durch das bestehende Gewerbegebiet ,Am Rosenberg®

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Anderung des Bebauungsplanes zu
entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst zum Zeitpunkt der Anderung dieses Bebauungsplans die Grund-
stlicke mit den Flurnummern 1044, 1044/15, 1044/16 und 1050/1, jeweils Gemarkung Rugland. Insgesamt
werden mit der vorliegenden Planung ca. 4,0 ha Uberplant. In den Geltungsbereich wurde die Flache ein-
bezogen, welche fiir die Umsetzung der Planung erforderlich sind.
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5. Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
5.1 Allgemeines

Die Gemeinde Rigland wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als kreisangehorige Ge-
meinde im allgemeinen landlichem Raum mit besonderem Handlungsbedarf des Landkreises Ansbach be-
stimmt. Der Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken beschreibt die Gemeinde Rugland als Kommune
im allgemeinen landlichen Raum, der ndérdliche Teil des Gemeindegebiets liegt auf einer Entwicklungs-
achse von regionaler Bedeutung zwischen Ansbach und Neustadt a. d. Aisch.

Die Planungsflachen werden aktuell intensiv landwirtschaftlich genutzt. Das Umfeld des Planungsgebietes
wird durch landwirtschaftliche Nutzflachen sowie die angrenzenden Gewerbe- und Siedlungsflachen be-
stimmt.

5.2 Topografie
Topographisch liegt dieser Bereich in einem von Nordwesten nach Stidosten geneigtem Gelande. Auf einer
Lange von ca. 300 m fallt das Gelande dabei um ca. 12,3 m nach Sidosten.

5.3 VerkehrserschlieBung

Die aulRere Erschliefung des Planungsgebietes erfolgt tiber die bestehende Erschliefungsstralle des Ge-
werbegebiets Rosenberg im Norden. Von dort besteht Anschluss an die StaatsstralRe St 2255 im Westen.
Von dieser klassifizierten Strale sind weitere Uberdrtliche ErschlieBungen erreichbar.

Ostlich der Staatsstrale St 2255 besteht straRenbegleitend bereits ein Geh- und Radweg. Uber diese kann
die fuBlaufige ErschlieBung des Planungsgebiets gewahrleistet werden. Die ErschlieRungen mittels Geh-
und Radwege sind somit sichergestellt.

Die nachste OPNV-Anbindung, die Haltestelle Rosenberg, befindet sich direkt im Westen des Planungs-
gebiets an der StaatsstraRe St 2255, von dort besteht Anschluss an die Buslinie 707 in Richtung Ansbach.

5.4 Ver- und Entsorgung

Die Uberplanten Flachen sind bereits teilweise an die Ver- und Entsorgung angeschlossen. Durch das
Plangebiet verlauft von Norden nach Suden die bestehende Abwasserleitung des Gewerbegebiets Rosen-
berg. Zudem wird das Gebiet im Studosten von einer 20 kV-Freileitung gequert, diese ist zum Rickbau und
zur Erdverkabelung geplant.

Fir die Ver- und Entsorgung des Planungsgebiets sind teilweise die Erstellung neuer entsprechender Ein-
richtungen und Trassenverlaufe erforderlich.

Fir die die Entwasserung des geplanten Baugebiets erfolgt gemafl den Vorgaben des Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) die Herstellung eines Trennsystem. Das Schmutzwasser wird im Sudosten in den beste-
henden Schmutzwasserkanal eingeleitet. Von dort erfolgt eine Uberleitung zur Kléranlage der Gemeinde
Rugland. Niederschlagswasser soll ortlich versickert werden.

Fur die Versorgung der Uberplanten Flachen sind teilweise neue Versorgungsleitungen (Wasser, Strom,
Telekom, ggf. Gas) und Versorgungseinrichtungen im Bereich des Planungsgebiets neu zu verlegen. Es
werden neue Hausanschlisse fir die einzelnen Bauparzellen erforderlich. Dies erfolgt im Rahmen der
konkreten ErschlieBungsplanung fiir das Baugebiet.

Mit den Planungen werden bestehende Hauptversorgungstrassen verschiedener Versorger Uberplant. Teil-
weise missen diese voraussichtlich umverlegt werden. Die Planungen sind daher auf den nachfolgenden
Planungsebenen zu konkretisieren und die Versorger in die Planungen mit einzubeziehen.
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Gegebenenfalls vorhandene oder geplante Drainagen sind bei der Planung und Ausfiihrung der konkreten
Entwasserungsanlage mit zu bertcksichtigen.

5.5 Denkmaler

Der bayerische Denkmalatlas zeigt fir das Planungsgebiet zum aktuellen Zeitpunkt ganz im Westen ein
Bodendenkmal, eine Siedlung aus der Steinzeit, dar. Im weiteren Umfeld des Planungsgebietes,
ca. 280 m slidwestlich befindet sich eine mittelalterliche Burgruine aus dem 14 Jahrhundert, die als Bau
und Bodendenkmal kartiert ist.

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope sowie Landschaftsbild

Die Vegetation im Planungsgebiet und dem unmittelbaren Umfeld ist durch die bestehenden Gewerbefla-
chen sowie landwirtschaftlichen Nutzflachen gepragt. Am westlichen Rand des Planungsgebiets grenzt die
StaatsstralRe St 2255 an.

Naturschutzrechtliche relevanten Schutzgebiete sind im stadtebaulich relevanten Umfeld nicht zu verzeich-
nen. Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit des Mittelfrankischen Beckens zugeordnet. Die
potenziell natlrliche Vegetation ist gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ordnung
L5d, (Bergseggen-)Hainsimsen- mit Ubergangen zum Waldmeister-Buchenwald; értlich mit Waldlabkraut-
Traubeneichen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden
Funktionserfullung zu rechnen.

Das lokale Landschaftsbild um das Planungsgebiet ist durch die bestehenden Siedlungsstrukturen von
Rugland sowie von den angrenzenden land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen bestimmt. Das Pla-
nungsgebiet wird im Studosten von einer 20 kV-Freileitung gequert.

Das regionale Umfeld ist durch den Wechsel von bewaldeten Higeln und Ackerflachen gepragt. Das Pla-
nungsgebiet befindet sich im Norden von Rigland. Im Westen des Planungsgebiets ist auf der Anhdhe bei
Rosenberg ein Mobilfunkmast mit ca. 20 m, als markantes Landschaftselement.

Ostlich grenzt mit der ehem. Schutzzone des Naturparks Frankenhohe ein Landschaftsschutzgebiet an.
Die Flache fir das Regenriickhaltebecken liegt bereits im Landschaftsschutzgebiet.

Das Retentions- und Riickhaltevermdgen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Boden als unterdurch-
schnittlich einzustufen. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte ist aufgrund der bisherigen Nutzungen als maximal als durchschnittlich einzustufen. Nach bishe-
rigem Kenntnisstand sind keine seltenen oder fir den Naturhaushalt bedeutsamen Boéden zu erwarten.
Eine frihere Nutzung des Gelandes fur Ablagerungen ist nicht bekannt.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch liegt das Planungsgebiet im Bereich des Blasensandsteins. Gemaf geologischer Karte Bayern
ist die Planungsflache dem Suddeutschen Schichtstufen- und Bruchschollenland im Stddeutschen Keuper
und Albvorland zuzuordnen. Als Bodenart ist fast ausschlieRlich Regosol und Pelosol (pseudovergleyt) und
aus (grusfliihrendem) Lehm bis Ton (Sedimentgestein), vorherrschend mit flacher Deckschicht aus Schluff
bis Lehm, gering verbreitet carbonathaltig im Untergrund vorzufinden. Ein Bodengutachten liegt bisher nicht
vor.

Die Béden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte als Ackerflaichen der Gute LT6V und sL6V
eingeordnet. Die Ackerzahl zahl variiert zwischen 38 und 40, die Griinlandzahl wird mit 41 bis 43 angege-
ben. Die Ertragsfahigkeit ist somit, im mittelfrankischen Vergleich, als durchschnittlich bis leicht Gberdurch-
schnittlich einzustufen.
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Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonstigen Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden gem. DIN 19371 und
§§ 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen
moglichst bodenschonend durchgefiihrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).

Direkt im Planungsgebiet bestehen keine standig wasserfliihrenden Oberflachengewasser. Durch die topo-
grafischen Verhaltnisse liegt dieser Bereich in einem von Nordwesten nach Siidosten geneigtem Gelande.
Auf einer Lange von ca. 300 m fallt das Gelande dabei um ca. 12,3 m nach Siidosten ist mit einem Abfluss
von Starkregenereignissen nach Siidosten zu rechnen.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens wird im Rahmen eines noch zur erstellenden Bodengutachtens
gepruft. U. U. kann eine breitflachige Versickerung Gber die belebte Bodenzone realisiert werden. Fir das
Plangebiet werden daher zur geordneten Entwasserung und Vermeidung von Gefahren fur Niederlieger
Rickhaltemalnahmen fir Oberflachenwasser notig.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch einem regional bedeutendem Kiluft-(Poren-) Grundwasserleiter mit
meist geringer bis mafiger Trennfugendurchlassigkeit zuzuordnen, dieser bildet mit vorhandenem
Burgsandstein ein meist hydraulisch zusammenhangendes Grundwasserstockwerk.
Trinkwasserschutzgebiete sind durch die vorliegende Planung nicht betroffen. Die nachste entsprechende
Schutzzone befinden sich ca. 3,1 km Luftlinie norddstlich mit dem Trinkwasserschutzgebiet ,Oberfeld-
brecht’. Auswirkungen auf diese Trinkwasserschutzgebiete ergeben sich aus der vorliegenden Planung
nach aktuellem Kenntnisstand nicht.

5.8 Altlasten
Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet aktuell nicht bekannt.

Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann nicht ausgeschlossen wer-
den. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumalinahmen festgestellten ungewdhnlichen
Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufliihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamts Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

5.9 Immissionen

An das Planungsgebiet grenzt im Norden an die bestehenden Gewerbeflachen von Rosenberg an. Hieraus
entstehenden Emissionen aus Gewerbeldrm. Aus den weiteren Siedlungsnutzungen im weiteren Umfeld
sind zudem Immissionen aus Freizeitnutzungen etc. zu erwarten.

Westlich der Uberplanten Flachen befindet sich die Staatsstralle St 2255, hieraus kdnnen Immissionen aus
Verkehrslarm entstehen.

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

5.10 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonden ist It. Informationssystem oberflichennahe Geothermie voraussichtlich
mdglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken. Voraussichtlich ist aus Griinden
des Grundwasserschutzes mit einer Begrenzung der Bohrtiefe auf ca. 30 m zu rechnen. Bis ca. 100 m
Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt.

Aus Griinden des Grundwasserschutzes sind Grundwasserpumpen nur nach Prifung des jeweiligen Ein-
zelfalls zuldssig. Auch hier ist aus Griinden des Grundwasserschutzes die Bohrtiefe auf 20 bis 30 m be-
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grenzt. Bis ca. 100 m Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt. Im unmittel-
baren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Planungsgebietes keine geologischen
Stérungen bekannt.

Die Errichtung von Erdwarmekollektoren ist nach derzeitigem Kenntnisstand voraussichtlich méglich.

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

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind voraussichtlich méglich, bedurfen aber u.U.
einer Prufung des Einzelfalls. Details sind durch den spateren Bauherrn in gesonderten Untersuchungen
zu prufen. Die erforderlichen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustédndigen Fachstellen zu stellen.
Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig.

Die Antragsunterlagen sind beim Landratsamt Ansbach zur Genehmigung vorzulegen. Es wird empfohlen,
die Planungen mit den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fiur den Bau und Betrieb von Erdwarme-
sondenanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bay-
erischen Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) mafige-
bend. Die zustandige Anzeige- und Genehmigungsbehdrden flr Anlagen bis 50 kW ist die Untere Wasser-
behoérde). 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 Wasserbehdrde die Zulassigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit
Auflagen. Das Ergebnis der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.

6. Geplante Nutzungen und GroRe des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen

Die Gemeinde Rugland beabsichtigt mit den vorliegenden Planungen das Angebote an gewerblichen Nutz-
flachen im Gemeindegebiet aufgrund der bestehenden Nachfragen zu vergréRern. Hierfir wird der beste-
hende Bebauungsplan geandert, es wird weiterhin ein Gewerbegebiet i. S. d. § 8 BauNVO festgesetzt.

Mit der geplanten Anderung des Gewerbegebiets soll eine angemessene Entwicklungsmdglichkeit fir die
bestehende Nachfrage nach gewerblichen Entwicklungsflachen aus der lokalen Unternehmerschaft in Rig-
land geschaffen werden. Die Festsetzung ist aus stadtebaulichen Griinden erforderlich und entspricht der
Anforderung der geplanten Entwicklung.

Es sind einzelne, fir die stadtebauliche Gesamtentwicklung ungeeignete Arten der baulichen Arten fir das
Plangebiet auszuschlieen.

Die Anderung der Planungen sind aus stadtebaulichen Griinden zur geordneten Entwicklung der tiberplan-
ten Flachen, des stadtebaulichen Umfeldes insgesamt sowie im Sinne der guten Gesamtentwicklung der
Siedlungsstrukturen in Rigland erforderlich.

6.2 GroRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 4,0 ha 100,0 %
Gewerbegebiet ca. 2,6 ha 63,9 %
Verkehrsflachen (Strafen, Geh u. Radwege, Parkpl.) ca. 0,1 ha 25%
Offentliche Griinflichen ca. 1,3 ha 31,9%
Private Grinflachen ca. 0,1ha 1,7 %
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6.3 ErschlieBungskosten
Die ErschlieBungskosten werden im weiteren Verfahren ermittelt und flieBen an dieser Stelle im nachsten
Verfahrensschritt in die Planung ein.

7. Bebauung

Die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Am Rosenberg“ werden aus
stadtebaulichen Grinden im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten Entwicklung der gewerblichen
Nutzflachen im Nordosten von Rugland getroffen.

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu geniigen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen lber die Art und das Mal der baulichen Nutzung, die tber-
baubaren Grundstlicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalten. Darliber hinaus werden griin-
ordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes getroffen.

71 Art und MaR der baulichen Nutzung
Mit der vorliegenden Planung wird innerhalb der tiberplanten Flachen ein Gewerbegebieti.S.d.§ 8 BauNVO
festgesetzt.

Die Festsetzung ist unter Beachtung der stadtebaulichen Gesamtsituation, der geplanten Nutzungen in
Abwagung aller Belange (bestehende Nutzungen im Umfeld, beachtenswertes stadtebauliches Umfeld,
Emissionen im Umfeld etc.) als vertretbar zu erachten. Sie entspricht zudem der bereits im betreffenden
Ur-Bebauungsplan getroffenen Festsetzung.

In diesen Abwagungsprozess sind intensiv die bestehenden baulichen Nutzungen im Umfeld eingeflossen.
Das Umfeld des Planungsgebietes ist bereits intensiv durch die Gewerbeflachen im Norden und die Sied-
lungsflachen im Siden vorgepragt.

Mit der Festsetzung eines Gewerbegebiets im Sinne des § 8 BauNVO wird die langfristige Entwicklungs-
fahigkeit des Gewerbes in Rugland sichergestellt und die hierfir notwendigen planungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen. Das Planungsrecht schafft hier durch seine Festsetzungen den notwendigen Inte-
ressensausgleich mit den weiteren beachtenswerten Belangen des stadtebaulichen Umfeldes sowie der
Umwelt.

Um gleichzeitig aber eine unverhaltnismafige Entwicklung und Nutzung sowie Fehlentwicklungen inner-
halb des Plangebietes zu vermeiden, wurde in Ubereinstimmung mit den Gestaltungsmdglichkeiten des
§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO bestimmt, dass im Bereich des Gewerbegebietes gem. § 8 BauNVO verschie-
dene Nutzungen auch ausnahmsweise nicht zulassig sind.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung wird die zunachst allgemein zuldssige gewerbliche Nutzung fir
das Planungsgebiet wie folgt eingeschrankt:

e Einzelhandelsnutzungen sind mit Ausnahme von Lager- und Fabrikverkaufsflache fir vor Ort produ-
zierte und/oder gehandelte Waren bis zu einer max. Gré3e von 150 m? (Netto) Verkaufsflache nicht
zulassig.

e Lager- und Fabrikverkaufsflache fir vor Ort produzierte und/oder gehandelte Waren sind zulassig,
soweit die Lager- und Fabrikverkaufsflache der tatsachlichen Hauptnutzung untergeordnet ist. Ge-
werbliche Nutzungen mit der ausschlie3lichen Nutzung ,Lager- und Fabrikverkauf* sind grundséatzlich
unzulassig.

e Vergniigungsstatten i. S. d. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO sind unzulassig

¢ Wohnungen zum dauerhaften Aufenthalt fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie flir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind (i.S.d. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO),
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sind nur bis zu einer Grofle von max. 60 m? zuldssig und mussen in das Gewerbegebaude integriert
sein. Je Gewerbegebdude ist max. eine entsprechende Wohnung zuldssig.

Zur Gewabhrleistung einer geordneten Entwicklung der Einzelhandelsnutzungen in Rugland war es aus
Sicht der Gemeinde Riigland unter Bezug auf die Anlage 2 des Landesentwicklungsprogramms Bayern
(LEP) angezeigt, Regelungen hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Abweichend vom Ausschluss fiir Einzelhandelsnutzungen war zudem der Umgang mit Lager- und Fabrik-
verkaufsflachen zu regeln. Diese wurden mit der getroffenen Festsetzung nicht grundsatzlich ausgeschlos-
sen, jedoch aber so begrenzt, dass sie nur in Zusammenhang mit einer Ubergeordneten Hauptnutzung
(z. B. Produktion) zuldssig sind. Hiermit wird sichergestellt, dass keine stadtebaulichen Fehlentwicklungen
erfolgen und sich das Gewerbegebiet in Richtung eines Flachenangebots flr produzierende Unternehmen
und Handwerksbetriebe entwickelt.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten war aus stadtebaulicher Sicht sowie formalen Griinden
notwendig. Es sollen damit stadtebauliche Fehlentwicklungen vermieden werden.

Der Begriff ,Vergniigungsstatte” 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 maéglich. Aufgrund dieser
MafRgaben hat sich herauskristallisiert, dass unter dem Begriff ,Vergnligungsstatten® 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
Vergnigungsstatte im Gutachten zur Vergniigungsstatten Konzeption fir die Stadt Nirnberg, 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 ,Vergnigungsstatten®* 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 ausgeflhrt, dass daher unter dem Begriff ,Vergnligungsstatte® insbesondere nachfolgende

Auflistung zu verstehen ist (nicht abschlieRend):

- 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 einschliellich der Lokale mit Videokabinen (Film- und Videovorfihrungen sexuellen
Charakters)

Nicht als Vergniigungsstatte 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 fir kulturelle Zwecke (Theater, Oper, Kino im herkdmmlichen Sinn etc.), mit Ausnahme von
Einrichtungen mit Film- und Videovorfiihrungen sexuellen Charakters, die wiederum unstrittig zu den
Vergniigungsstatten gehdren

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

Im Einzelfall zu priifen sind ggf.:

- Billard Café, Bowling-Center, Kinocenter und ahnliches in Abhangigkeit von Ihrer Ausstattung und
Ausrichtung der Betriebsform (z.B. kann eine zu geringe sportlichen Ausrichtung der Nutzung zur
Einstufung als Vergniigungsstatte fiihren)
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- Sex-/Erotikshops (mit oder ohne Videokabinen)

Im Weiteren ist fir die Abwagung hinsichtlich der Zulassigkeit die jeweilige ,Stérungswirkung” der
Vergniigungsstatten zu beachten. Dies reicht von Unvertraglichkeiten mit Wohnnutzungen aufgrund der
typischerweise langen Offnungszeiten (bspw. bei Spielhallen) liber die Verdrangung von bestehenden
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen, Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges bis hin zu
einem Imageverlust des stadtebaulichen Umfeldes, Abschottung entsprechender Nutzungen gegeniber
ihrem Umfeld und fehlender Integration. Auch der oftmals mit Vergnigungsstatten, insbesondere
Spielhallen und &hnlichem, verbundene ,Trading — Down — Effekt* ist zu beachten. Hierzu tragen
grundsatzlich auch die oft bestehenden gesellschaftlichen Vorbehalte gegenuber Vergnligungsstatten bei,
da diese in ihrer Konsequenz durch den stattfindenden passiven Verdrangungswettbewerb stadtebaulich
wirksam werden kénnen. Diese Entwicklung soll mit dem geplanten Ausschluss von Vergnlgungsstatten
im Geltungsbereich des Bebauungsplans geregelt werden, da aus Sicht der Gemeinde Rigland die
Einrichtung von Vergniligungsstatten, insbesondere in diesem Bereich, negative Auswirkungen auf die
geplante positive Entwicklungsziele des Gewerbegebietes selbst sowie das stadtebauliche Umfeld hat.

Wohnungen zum dauerhaften Aufenthalt fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie fur Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind i.S.d. § 8 Abs. 3 Nr. 1 waren aus Grunden des Immissionsschutzes und der
Vermeidung uniberwindbarer Konflikte zu beschranken. Betriebsleiterwohnungen fliihren aufgrund der
ihnen innenwohnenden Nutzungsart im Regelfall zu erheblichen Immissionskonflikten mit der angestrebten
gewerbliche Hauptnutzung. Da es Ziel der Gemeinde Riigland ist, zusatzliche gewerbliche Nutzflachen u.
U. auch fiir Unternehmen mit Schichtbetrieb zu schaffen, war es daher zwingend angezeigt, Betriebsleiter-
wohnungen auf ein minimales Mal} zu beschranken. Es sind dem nach nur Wohnungen bis zu einer maxi-
malen Gréfle von 60 m? zuldssig, diese missen zudem in das Gewerbegebaude integriert sein. Zusatzlich
wird zur Verhinderung einer UbermafRigen Wohnnutzung im Planungsgebiet festgesetzt, dass je Gewerbe-
gebaude nur eine Wohnung zulassig ist.

Zur eindeutigen Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale Maf¥festsetzung, d.h. es missen Baukdrper
bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Hohe (dreidimensional) festgesetzt
werden.

Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukérper im Planungsgebiet werden fur die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen daher Malfestsetzungen fir die Grundflachenzahl (GRZ) sowie Bau-
massenzahl (BMZ) vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter versiegelter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stlicksflache 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 Baukérperfestsetzung (lber-
baubare Grundstucksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundsticksflache fir 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 StralRenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu bericksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fir eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind.

Grundsatzlich nicht zum Bauland gehoren festgesetzte privaten Griinflachen und Verkehrsflachen. Diese
Flachenanteile dirfen bei der Ermittlung der maf3geblichen Grundstlicksflache fiir die GRZ nicht herange-
zogen werden.
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Entsprechend den Vorgaben in der BauNVO wird fir die festgesetzten Gewerbegebietsflache eine GRZ
von 0,8 festgesetzt. Dies entspricht dem der Obergrenze des Orientierungswerts fir Gewerbegebiet. Pla-
nerisch ist dies als notwendig fir die geplanten Nutzungen zu erachten, da insbesondere durch die erfor-
derlichen Freiflachennutzungen (Verkehrsflachen fur LKW, Lagerflachen etc.) mit den zugehdérigen Anspri-
chen an den Boden- und Gewasserschutz nur in baulich versiegelter Ausfiihrung umgesetzt werden kon-
nen.

Als weiteres Mal} zur Steuerung des Maldes der baulichen Nutzung wurden fiir das Planungsgebiet eine
maximale Baumassenzahl (BMZ) festgesetzt.

Entsprechend der MalRgaben des § 21 Abs. 1 BauNVO gibt die BMZ an, wieviel Kubikmeter Baumasse je
Quadratmeter Grundstlcksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Die Obergrenze flr die
BMZ in einem Gewerbegebiet betragt gem. § 17 Abs. 1 BauNVO max. 10,0. Mit der vorliegenden Planung
fur die Anderung des Bebauungsplans wurde mit einer BMZ von 7,0 gewahlt und ist im Gesamtkontext als
stédtebaulich vertretbar anzusehen.

Berlicksichtigt wurde hierbei die Tatsache, dass das Planungsgebiet am Ortsrand liegt und damit eine
Ubermafige Hohenentwicklung am nordlichen Ortsrand zu vermeiden wurde die BMZ auf 7,0 begrenzt.
Damit kann trotzdem eine fiir den landlichen Raum angepasste Nutzung des Gewerbegebiets sichergestellt
werden.

Die Festsetzung einer maximalen Baumassenzahl regelt jedoch im stadtebaulichen Sinn nicht hinreichend
die Hohenentwicklung der Gebaude. Insbesondere aufgrund der topografischen Verhaltnisse, ist es stad-
tebauliche Sicht zur vertraglichen Gesamtentwicklung der neuen Bebauungen im Umfeld erforderlich, Mal3-
gaben zur Héhenentwicklung der Gebaude zu treffen.

Dies gewabhrleistet eine vertragliche Gesamthéhenentwicklung und vermeidet eine Ubergebuhrliche H6-
henentwicklung der Gebdude. Zur stadtebaulichen Steuerung der Héhenentwicklung der baulichen Anla-
gen werden daher MalRgaben in Abhangigkeit der zuldssigen Dachform zu max. zuldssigen Wand- und
Traufhdhen der baulichen Anlagen getroffen.

Die maximal zulassige Traufhéhe der baulichen Anlagen darf ein Maf3 von maximal 12,00 m, die maximal
zulassige Wandhohe ein Mal von Gber 15,00 m ber der festgesetzten Bezugshdhe Gber Normalhéhennull
(NHN) nicht tberschreiten.

Als Bezugshdhe flr die zuldssigen Wand- und Traufhdhen gilt die gemittelte H6he des neu hergestellten
Gelandes der Grundstiicksparzelle an den maligeblichen Grenzpunkten zu den Nachbargrundstiicken und
den offentlichen ErschlieBungsanlagen. Von dieser Festsetzung darf ausnahmsweise gemaf
§ 31 Abs. 1 BauGB abgewichen werden, sofern nachweislich entwasserungstechnische Grinde dagegen-
sprechen.

Bei Gebauden mit geneigtem Dach kommen die maximal zulassigen Traufh6he zur Anwendung. Die Trauf-
hoéhe findet bei Pultdachern auf der niedrigeren Dachseite Anwendung. Als Flachdach gelten Gebaude mit
einer Dachneigung von 0° bis max. 3°. Bei Gebauden mit Flachdach kommen nur die festgesetzten Wand-
héhen zur Anwendung. Alle anderen Dachformen gelten als geneigte Dacher. Bei Gebauden mit Flachdach
gilt die Oberkante Attika bzw. bei Flachdach ohne Attika der hdchste Punkt der Dacheindeckung als max.
zulassige Wandhohe.

Die Trauf- und Wandhdhe wird analog Art. 6 BayBO bis zum Schnittpunkt der AuRenkante der fertigen
AuRenwand mit der Oberkante der Dacheindeckung gemessen. Die Firsthdhe wird bis zum héchsten Punkt
der Dacheindeckung gemessen. Bei baulichen Anlagen, welche keine Gebaude sind, gilt der hdchste Punkt
der Anlage als malfgebliche Hoéhe.
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Hinsichtlich der zuldssigen Hohenentwicklung dirfen einzelne Bau- bzw. Gebaudeteile (Lichtbander, haus-
technische Anlagen etc.) so weit nicht andere Regelungen oder Vorschriften entgegenstehen, die festge-
setzten maximalen Gebaudehdhen um bis zu 1,50 m Uberschreiten. Alle haustechnischen Anlagen sind
dabei mindestens um das Mal ihrer Hohe Uber der tatsdchlichen Gebaudehdhe von der Fassade zurlck-
zusetzen. Die Uberschreitungsméglichkeiten sind planerisch notwendig und vertraglich, um die sich aus
technischen Vorgaben ergebenden Rahmenbedingungen angemessen zu erfassen und gleichzeitig die
stadtebaulich vertragliche Gesamtentwicklung zu gewahrleisten.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der maximal zulassigen Gebdudehdhen ist entsprechend der Vorgaben
der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fih-
ren.

Mit der getroffenen Hohenentwicklung wird zum einen auf die baulichen Belange moderner Gewerbebe-
triebe reagiert, anderseits aber auch auf die Belange des stadtebaulichen Umfeldes und des Landschafts-
bildes Rlicksicht genommen.

Es wird in diesem Zusammenhang ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Feuerwehr Rigland zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans nicht (iber ein Hubrettungsgerat verfiigt. Ubersteigt die not-
wendige Anleiterhdhe im Sinne des Art. 31 Abs. 3 BayBO ein Mal} von 8,0 m Uber Gelande (Bristungs-
hoéhe) Art. 31 Abs. 3 BayBO bzw. ist nicht mit der bei Feuerwehr Rugland maximal verfugbaren vierteiligen
Steckleiter erreichbar, kann der 2. Rettungsweg nicht tiber die Rettungsmittel der Feuerwehr realisiert wer-
den. In diesem Fall ist ein zweites Treppenhaus oder ein Sicherheitstreppenhaus notwendig.

7.2 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden Uber Baugrenzen definiert. Diese bilden die Bau-
fenster, innerhalb deren die im Bebauungsplan dargestellten baulichen Anlagen errichtet werden durfen.
Die Baufenster wurde so auf den Grundstiicken gewahlt, dass ausreichende Mindestabstande zu den an-
grenzenden Nachbargrundstiicken sowie den geplanten und bestehenden Stralen gewahrt werden. Mit
den festgesetzten Baufenstern wird eine angemessene stadtebauliche Entwicklung der baulichen Anlagen
ermoglicht und gleichzeitig die Belange des stadtebaulichen Umfelds sowie der anschlieRenden freien Flur
gewabhrleistet.

Berlcksichtigt wurden bei der Bestimmung der Baugrenzen die Belange der Bauverbotszone der Staat-
stral3e 2255. Die gemal des Bayerischen Strallen- und Wegegesetzes (BayStrWG) von Anbauten freizu-
haltenden Flachen in einem Abstand von 20 m vom Fahrbahnrand der Staatsstrale wurde von einer Be-
bauung ausgespart. Die entsprechende Bauverbotszone (BVZ) der Staatsstralle St 2255 ist im zeichneri-
schen Teil festgesetzt. Entsprechend der getroffenen Festsetzung ist dieser Bereich mit Ausnahme von
Fahrwegen, Larmschutzeinrichtungen, unterirdischen Versorgungsanlagen und o&ffentlichen Entwasse-
rungsmulden, dauerhaft von baulichen Anlagen freizuhalten. Dies beinhaltet auch bauliche Nebenanlagen.
Hiermit soll die langfristige Entwicklungsfahigkeit der StaatsstraRe sichergestellt werden. Stammbildende
Anpflanzungen missen einen Mindestabstand von 8,00 m zum Fahrbahnrand der St 2255 einhalten.

Regelungsbediirftig sind aufterdem die Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, diese sind aul3erhalb
der festgesetzten Baufenster nicht zulassig. Damit soll die Beeintrachtigung der klassifizierten Strale ver-
hindert werden. Ausnahmen davon bilden Anlagen, die der Versorgung des Gebiets dienen sowie den
Anlagen zur Ableitung von Abwasser aus dem Planungsgebiet bzw. der Speicherung und Rickhaltung von
Oberflachenwasser, Einfriedungen, Zufahrten und Stellplatzen. Nebenanlagen dirfen dariiber hinaus nicht
innerhalb der festgesetzten Flachen mit Pflanzgebot errichtet werden.

Aufgrund der topografischen Verhaltnisse ist davon auszugehen, dass es zu Veranderungen des natrli-
chen Gelandes kommen wird. Aus stadtebaulichen Griinden war es daher angezeigt, mittels Festsetzung
das Gelande im Planungsgebiet neu festzusetzen. Als mafRigebliche neue Gelandeoberflache gilt die neu
angelegte Gelandeoberflache.
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Durch die Gelandemodellierung und Auffillung entstehende Anpassungen an das natirliche Gelande sind
vorrangig als Béschungen auszufiihren. Béschungen sind mindestens mit einem Steigungsverhaltnis von
1:1,5 herzustellen. Steilere Béschungen sind nicht zuldssig. Soweit Gelandeanpassungen durch Stitzmau-
ern oder ahnliches auf dem Grundstlick Uberwunden werden, ist der Nachweis in den Bauantragsunterla-
gen (Lageplan) zu fiihren. Die Belange des Nachbarschutzes sind zu beachten. Abzufangende Hohenun-
terschiede > 1,0 m sind bei Ausflihrung mit Stiitzmauern abzutreppen. Die Abtreppung darf ein Breite von
0,5 m nicht unterschreiten. Die sichtbare Hohe der Einzelelemente darf ein Maf3 von 1,0 m nicht Gberschrei-
ten.

Im Bereich der geplanten Flachen fir Regenwasserriickhaltung und Versickerung sind Abgrabungen des
naturlichen Gelandes bis maximal -3,00 m, bezogen auf das bestehende natirliche Gelande zulassig, Auf-
fullungen dirfen eine H6he von maximal 2,50 m tUber dem natirlichen Geldnde nicht Uberschreiten.

Das Planungsgebiet wird im Sudosten von einer 20 kV-Freileitung gequert, diese Leitung soll mittelfristig
zurtickgebaut und erdverkabelt werden. Solange die Leitung noch besteht sind in der Schutzzone der Frei-
leitung keine Hochbauten zulassig.

Die Flachen in der Schutzzone der Freileitung sind nur als Lager- und oder Stellplatzflachen zu nutzen.
Dabei ist zwischen der Oberkante der Nutzung und der Unterkante der Leiterseile der Freileitung ein
Schutzabstand von mindestens 7,00 m zu gewahrleisten. Bei Nutzungen als Grinflachen ist ein Schutzab-
stand von mindestens 8,00m einzuhalten. Sobald die Freileitung rickgebaut ist kann eine uneinge-
schrankte Nutzung gemaR den sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgen.

Fir die geplante Erdverkabelung der 20 kV-Freileitung gilt beidseitig der Achse der Erdverkabelung ein
Baubeschrankungsbereich von jeweils 1,0 m. Gebaude sind in diesem Bereich unzulassig. Da die Erdver-
kabelung im Bereich der nun vorgesehenen &ffentlichen Strallen realisiert werden soll, sind hier keine
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

7.3 Ortliche Bauvorschriften
Aufgrund der geplanten Nutzungen und damit einhergehenden Gebaudedimensionen sind Festsetzungen
hinsichtlich der Dach- und Fassadengestaltung erforderlich.

Im Planungsgebiet besteht fur alle Haupt-, Neben- und Zwischenbaukérper eine gegenseitige Anpassungs-
pflicht hinsichtlich der Dachform, der Dachdeckung, der Putz-, Farb- und Materialwahl. Dabei sind Au3en-
anstriche in greller Farbe grundsatzlich nicht zuldssig.

Um ein stadtebaulich geordnetes Bild sicherzustellen werden auch Festsetzungen hinsichtlich der Dach-
gestaltung getroffen. Die Dacher von baulichen Hauptgebduden sind deshalb nur mit flach geneigtem Dach
und als Flachdach zuldssig. Die Dachneigung von geneigten Dachern darf 20° nicht Uberschreiten. Ge-
neigte Dacher durfen als Satteldacher, versetzte Satteldacher, Sheddacher oder Pultdacher ausgefihrt
werden. Anderweitige Sonderformen des Satteldachs (z. B. Walmdach, Zeltdach, Tonnendach, etc.) sind
unzulassig.

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung finden auf Hauseingangstiberdachungen und sonstige Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO sowie fur Garagen und Carports keine Anwendung.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind bei geneigten Dachern dachparallel oder in die Dachflache
integriert zu errichten. Bei Gebauden mit Flachdach ist auch eine aufgestédnderte Bauweise zulassig. Die
Hohe der aufgestédnderten Module ist auf das Mafl von max. 1,75 m Uber der Dachhaut begrenzt. Sie sind
mindestens um das Mal ihrer Hohe lber der maximal zuldssigen Gebaudehohe von der Fassade zurlick-
zuversetzen.
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Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie an den Fassaden sind nur zuldssig, wenn diese in die Fassaden-
gestaltung integriert sind und nachteilige Reflexion auf das stadtebauliche Umfeld und die 6ffentlichen Stra-
Ren hinreichend sicher ausgeschlossen sind. Diese Einschrankung ist notwendig, da entsprechende Anla-
gen an Fassaden erhebliche Auswirkungen auf das Ortsbild haben kénnen und insbesondere unkontrol-
lierte Reflexionen negative Auswirkungen auf den Verkehr auf den Strallen haben kénnen.

Notwendige Verankerungen/Aufbauten der Solaranlagen
zur Befestigung auf geneigten Dachern gelten nicht als Auf-
standerung, soweit hierdurch die Dachneigung des Daches
selbst nicht verandert wird. Als nicht aufgestanderte Bau-
weise werden hierbei die technischen Unterkonstruktionen
der Systemhersteller verstanden. Beispielhaft nebenste-
hend abgebildet:

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind grundsatzlich derart zu errichten, dass keine Beeintrachti-
gung offentlicher und privater Belange (z.B. aus Blendungen durch reflektiertes Licht) erfolgen.

Aufgrund der Zulassigkeit der Errichtung von Gebauden in der max. Ausdehnung der Baufenster war aus
Grunden des geordneten Ortsbildes angezeigt, Vorgaben zur Gestaltung der Fassaden und deren Struk-
turierung zu treffen.

Grundsatzlich sind demnach Fassaden mit einer Lange von mehr als 50 m dementsprechend bzgl. ihrer
Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild zu strukturieren. Die Strukturierung darf auch durch Gliederung
der baulichen Anlagen in unterschiedliche Baukdrper, Farbwechsel in den Fassaden, Vor- und Ruick-
springe in den Fassaden umgesetzt werden. Zudem kann eine Strukturierung durch die Schragstellung
von Fassadenelementen, Material- oder Oberflachenwechsel in den Fassadenelementen sowie durch Fas-
sadenbegrunungen erfolgen. Somit wird gewahrleistet, dass eine gute Einbindung in das Ortsbild erfolgt.

Empfehlenswert ist es insbesondere das gestalterische Mittel der Fassadenbegriinung bei fensterlosen
Abschnitten der Fassaden zu nutzen, da hiermit auch positiv auf das Kleinklima eingewirkt werden kann.

Hinsichtlich zulassiger Einfriedungen im Planungsgebiet wird festgesetzt, dass Einfriedungen grundsatzlich
bis zu einer max. Hohe von 2,00 m Uber Gelande zulassig sind. Zusatzlich ist die Errichtung eines
Ubersteigschutzes tber der Einfriedung maglich. Die max. zulassige Gesamthéhe der Einfriedung einschl.
Ubersteigschutz darf eine maximale Gesamthdhe von 2,50 m iiber Gelénde nicht tiberschreiten. Zwischen
Gelande und Unterkante Einfriedung ist ein Mindestabstand von 0,15 m im Sinne der Durchlassigkeit fur
Kleintiere freizuhalten. Die Errichtung von Sockeln fur Einfriedungen ist dabei nicht zulassig. Einfriedungen
zu angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen sind um mind. 0,50 m von der Grundstiicksgrenze
zuruckzuversetzen.

Bezlglich der Zulassigkeit von Werbeanlagen wurden allgemeine MalRgaben Uber deren Zulassigkeit ge-
troffen. Werbende und sonstige Hinweisschilder sind nur am Ort der Leistung. Hiermit soll eine Fremdnut-
zung der Flachen fir Werbenutzungen ausgeschlossen werden.

Ebenso ausgeschlossen wurden Werbeanlagen oberhalb der Dachhaut der Gebaude. Aufgrund der zulas-
sigen Gesamthdhenentwicklung war es stadtebaulich als ungeeignet zu erachten, Uber dieser zuldssigen
Gesamthdhe hinaus eine weitere Hohenentwicklung durch Werbeanlagen zuzulassen.

Beleuchtete Werbeanlagen und Hinweisschilder sind nur bis zu einer Hohe von max. 10,00 m . Gelande
zulassig und sind im Zeitraum von 22.00 Uhr - 5.00 Uhr auszuschalten. Die Hohenbegrenzung soll die
Fernwirkung beleuchteter Werbeanlagen reduziert werden. Das verbindliche Ausschalten der Werbeanla-
gen im Nachtzeitraum dient der Vermeidung von artenschutzrechtlichen Auswirkungen der Beleuchtungen
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sowie der Minimierung der ,Lichtverschmutzung“ des Nachhimmels durch kinstliche Beleuchtungseinrich-
tungen.

Grundsatzlich gilt aufgrund der Vielzahl der Verkehrsanlagen im Umfeld des Plangebietes, dass Werbean-
lagen und Fahnenmasten so auszufiihren und zu situieren, dass keine Beeintrachtigung der Nachbargrund-
stlicke oder Verkehrsteilnehmer erfolgen. Die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers darf durch Werbeanlagen
nicht beeintrachtigt werden (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB). Werbeanlagen dirfen nicht in Signalfarbe (grelle
Farbe) ausgefiihrt werden. Die Farbe und Gestaltung der Werbeanlagen dirfen zu keiner Verwechslung
mit amtlichen Verkehrszeichen bzw. Verkehrseinrichtungen fihren. Die Wirksamkeit und Wahrnehmbarkeit
amtlicher Verkehrszeichen darf durch Werbeanlagen nicht eingeschrankt werden.

Von Werbeanlagen, Beleuchtungen sowie Hinweisschildern dirfen keine Beeintrachtigungen der angren-
zenden Grundstiicke sowie o6ffentliche Stralen und Bahnflachen ausgehen. Fir beleuchtete Werbeanla-
gen ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gem. den Vorgaben der Bauvorlagenverordnung zur
bayerischen Bauordnung nachzuweisen, dass von entsprechenden Anlagen keine Beeintrachtigungen
oder Stoérungen fur das Umfeld ausgehen.

74 Energieeffizienz und erneuerbare Energien

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 Gebaude verpflichtet, ihren Warmeenergiebedarf
durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken.

Alle Formen der erneuerbaren Energien kdnnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Fest-
setzungen zur Energieeinsparung sind daher entbehrlich. Im Regelfall ist aufgrund der gesetzlichen Vor-
gaben hier von der Anwendung der Warmepumpentechnik auszugehen.

Empfehlenswert ist weiterhin, wo méglich auch Warmerlickgewinnungsanlagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu berticksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fir die Gebaude
bendtigten Liftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.

Im Planungsgebiet ist die Errichtung der Gebaude im Wesentlichen mit Flachdachern bzw. flach geneigten
Dachern geplant. Diese sind pradestiniert fir eine Doppelnutzung im Sinne der Energieeffizienz. Sie eignen
sich in der Regel hervorragen fur die Errichtung von PV-Anlagen zur Sonnenenergienutzung. Entspre-
chende Anlagen kénnen, je nach ausgeflhrter GréRenordnung, zum Teil den gesamten Eigenbedarf an
Strom decken. Eigenstrommodell sind hier der Einspeisung vorzuziehen.

Der Landesgesetzgeber hat zum 01.03.2023 den Art. 44a in der bayerischen Bauordnung integriert. Dieser
regelt fur offentliche Gebaude und gewerbliche Nutzung die verpflichtende Umsetzung einer angemessen
ausgelegten Anlage zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie. Dies sichert in hinreichender
Weise die regenerative Energienutzung. Es wird darauf hingewiesen, dass Anlagen zur Nutzung der Son-
nenenergie fir die Stromerzeugung vorrangig auf die Eigenstromversorgung auszulegen sind. Aktuell be-
stehen technische Beschrankungen in der Einspeisemdglichkeit des erzeugten Stroms. Anlagen sollten
daher mit entsprechenden Pufferanlagen (Speichern) ausgestattet werden, um Stromspitzen fir den spa-
teren Eigenverbrauch zuriickzuhalten.

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 maoglich 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 aulRere ErschlieRung des Planungsgebietes wird Gber die bestehende ErschlieSungsstralle im Norden
des Gebietes sichergestellt. Von dort besteht Anschluss an die Staatsstralle St 2255 im Westen, Uber diese
kénnen weitere oOrtliche sowie Uberértliche Strallen erreicht werden.

Eine direkte Zufahrt auf die Staatsstralle St 2255 aus dem Planungsgebiet ist nicht zuldssig. Die aullere
ErschlieBung erfolgt nur Gber das untergeordnete StraRennetz der Gemeinde Riigland. Die StralRen sind
fur den zu erwartenden zusatzlichen Verkehr aus dem Gewerbegebiet ausreichend leistungsfahig und di-
mensioniert. Im westlichen Teilbereich wird die bereits bestehende Halle tGber einen ausgebauten Feldweg
sudostlich des Plangebietes an die Staatsstrafe angeschlossen. Hier an soll aufgrund mangelnder sinn-
voller Alternativen festgehalten werden. Die auRere Erschliefung kann somit sichergestellt werden.

Innere ErschlieBung

Fir die innere Erschliefung wird an die bestehende Wendeanlage des Gewerbegebiets Rosenberg im
Siden die Erschlieungsstral3e verlangert. Die neue Stichstralle mindet dann in einer weiteren Wende-
anlage, um Wendemdglichkeiten fir Entsorgungs- sowie Rettungsfahrzeuge also auch LKW insgesamt zu
gewabhrleisten. Die geplante Stralienbreite betragt mindestens 6,50 m und weist somit fiir ein Gewerbege-
biet eine ausreichende StralRenbreite auf. Die Wendeanlage ist so dimensioniert, dass diese auch vom
Schwerlastverkehr befahren werden kann.

Ruhender Verkehr

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall fiir die konkret geplante Nutzung durch die
Bauherrenschaft auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen (Stellplatznachweis). Seitens der Ge-
meinde Rigland wurde eine neue Stellplatzsatzung eingefiihrt. Der notwendige konkrete Stellplatznach-
weis hat daher gem. der Satzung der Gemeinde Ruigland tber die Ermittlung und den Nachweis von Stell-
platzen fur Kraftfahrzeuge in aktueller Fassung zu erfolgen.

Die Errichtung von Stellplatzen ist auch aulRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache.
Ausgenommen hiervon sind aus Grunden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs die Flachen der
Bauverbotszone der StaatsstralRe, die als private Grinflachen sowie Flachen mit Pflanzgebot festgesetzten
Flachen.

PKW-Stellplatze fiir Fahrzeuge bis 3,5 to Gesamtgewicht des Fahrzeuges sind, soweit andere wichtige
Grinde dem nicht widersprechen (z. B. aus Griinden des Grundwasserschutzes) aus Griinden des Klima-
schutzes sowie der Vermeidung negativer Auswirkungen aus Starkregenereignissen, in wasserdurchlassi-
ger Bauweise (z. B. Rasenpflaster, Schotterrasen) zu erstellen. Dies gilt nicht fir die Fahrbahnen und Be-
hindertenstellplatze. Hiermit soll ein Beitrag zur Minimierung des Regenwassereintrages in die 6ffentliche
Entwasserungsanlage geleistet werden.

Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Parallel der Staatsstralle St 2255 befindet sich auf der Ostseite ein Feldweg, welcher auch als Geh- und
Radweg genutzt werden kann. Diese Wegebeziehung dient als ortliche sowie Uberdrtliche Verbindung im
mittelfrankischen Raum, es sind hier mehrere Geh- sowie Radwege verortet.

Uber den bestehenden Feldweg sowie den sidlich des Plangebietes verlaufenden Feldweg kann eine fult-
laufige Erschliefung sowie Erschliefsung fir Radfahrer in die Gewerbeflachen hergestellt werden.

Somit kann von einer gesicherten duf3eren Erschliefung des Plangebietes fir FuRganger und Radfahrer
ausgegangen werden.
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Innerhalb des Planungsgebiets ist aufgrund der geplanten Nutzung kein separater Geh- und Radweg er-
forderlich.

Die nachste OPNV-Anbindung, die Haltestelle Rosenberg, befindet sich direkt im Westen des Planungs-
gebiets an der Staatsstralie St 2255, von dort besteht Anschluss an die Buslinie 707 in Richtung Ansbach.

Die fuBlaufige ErschlieBung sowie die Anbindung an den OPNV sind somit als gesichert zu erachten.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung fir die geplanten BaumafRnahmen kann Uber die Stichstra3e im Norden ohne
Beeintrachtigung des stadtebaulichen Umfeldes erfolgen. UbermaRige Belastungen der Anwohner in den
umgebenden Siedlungsstrukturen sind somit voraussichtlich nicht zu erwarten.

Baustellenabwicklungen kénnen zudem durch entsprechende verkehrsrechtliche Anordnungen und Hin-
weisschilder so geregelt werden, dass keine Gefahrdungen fir die Anlieger entstehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporare Belastung anzusehen
ist, welche im Giblichen Rahmen zu dulden ist. Fiir die BaumaRnahme im westlichen Teil wird ggf. im Vorfeld
ein gesondertes Baustellenabwicklungskonzept erstellt, um die Belastungen fiir das Umfeld so gering wie
madglich zu halten.

8.2 Entwéasserung
Die Entwéasserung des Planungsgebietes erfolgt den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetz (WHG) fol-
gend, im Trennsystem.

Das Schmutzwasser soll getrennt von Niederschlagswasser gefasst und dem o6ffentlichen Schmutzwas-
serkanal zugefuihrt werden. Durch das Plangebiet verlauft bereits ein Schmutzwasserkanal, an welchen die
Uberplanten Flachen bzgl. der Schmutzwasserableitung angeschlossen werden kénnen. Hier fir sind noch
entsprechende Hausanschliisse herzustellen. Uber den bestehenden Schmutzwasserkanal erfolgt die Ein-
leitung des Abwassers in die Zentralklaranlage der Gemeinde Rugland, welche nach aktuellem Kenntnis-
stand noch hinreichende Reserven fir die aus dem Plangebiet zu erwartenden Abwassermengen besitzt.

Im Bereich des bestehenden Schmutzwasserkanals wurden bewusst die neu geplante Stichstralle sowie
anschlieBende offentliche Griinflachen vorgesehen. Damit wird eine Uberbauung des 6ffentlichen
Schmutzwasserkanals durch private Nutzungen ausgeschlossen.

Im Bereich der gewerblichen Nutzflachen kann dabei je nach Art, des aus der betrieblichen Nutzung anfal-
lenden Schmutzwassers, vor der Einleitung in den Schmutzwasserkanal eine abwassertechnische Be-
handlung erforderlich werden. Dies ist bei den konkreten Planungen zu beachten. Bei Hinweisen auf mdg-
liche Belastungen anfallenden Schmutzwassers ist friihzeitig eine Abstimmung mit der Rigland durchzu-
fuhren. Der Gemeinde ist es im Zuge der konkreten Vorhabenpriifung vorbehalten ggf. auch fir die Einlei-
tung von Schmutzwasser Einleitungsbeschrankungen zu erlassen. In diesem Fall ist u.U. auch fir die
Schmutzwasserableitung eine Ruckhaltung auf den privaten Grundstiicksflachen notwendig.

Grundsatzlich wird aber auf Ebene der vorliegenden Planung davon ausgegangen, dass eine ordnungsge-
male Schmutzwasserableitung im Sinne der gesicherten ErschlieRung hergestellt werden kann.

Anfallendes Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet soll grundsatzlich gem. den MalRgaben des Was-
serhaushaltsgesetztes (WHG) zunachst vorrangig ortsnah versickert werden. Ortliche Untersuchungen las-
sen im Plangebiet zumindest eine teilweise Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers zu. Dem-
entsprechend ist daher zunachst auf den privaten Grundstiicksflachen daflir Sorge zu tragen, das anfal-
lendes Regenwasser lokal gefasst und wo moglich breitflachig ortlich versickert werden. Da aktuell auf der
Planungsebene nicht abschlieend von einer vollstandigen Versickerung ausgegangen werden kann, wird
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im Bereich der offentlichen StralRe daher ein 6ffentlicher Niederschlagswasserkanale vorgesehen, in wel-
che nicht versickerbares Niederschlagswasser aus den privaten und 6ffentlichen Flachen eingeleitet wer-
den muss.

Das gefasste Niederschlagswasser wird, der Topografie folgend, im Siidosten der Giberplanten Flachen in
einem Versickerungsbecken gefasst und dort breitflachig versickert. Orientierende Versickerungsversuche
in diesem Bereich haben dort grundsatzlich eine hinreichende Versickerungsfahigkeit ergeben. Aktuell wer-
den weitere Bodenbegutachtungen und weiterfiihrende Sickerversuche durchgefiihrt. Die Versickerungs-
anlage wird auf eine 50-jahrliche Sicherheit ausgelegt, so dass hiermit auch den Schutzanforderungen der
unterliegenden Siedlungsstrukturen ausreichend Rechnung getragen wird. Fur den Fall starkerer Regene-
reignisse wird ein Notableitungsweg 6stlich der Walter-MeindI-Siedlung vorgesehen, tber welchen Regen-
wasser im Worst-Case kontrolliert oder Gefahrdung Dritter nach Siidosten zum Mettlachbach abgeleitet
werden kann. Fur die privaten Grundsticksflachen besteht zudem eine Notwendigkeit, die erforderliche
Uberflutungssicherheit im Starkregenfall zu Giberpriifen und durch entsprechenden RiickhaltemaRnahmen
auf den Privatflachen nachzuweisen. Da bei gewerblichen Nutzungen im Regelfall von einer sehr hohen
Versiegelung auszugehen ist, muss dieser Nachweis im Regelfall auf ein 100 jahrliches Regenereignis
ausgelegt werden.

Somit wird eine gréRtmaogliche Sicherheit fir die Unterlieger sichergestellt und gleichzeitig eine ordnungs-
gemale Entwasserung gewahrleistet. Es kann in angemessener Weise auf die unterschiedlichen Rahmen-
bedingungen reagiert werden und auch eine tibermaRige Inanspruchnahme von Flachen fir die Ruckhal-
tung von Niederschlagwasser vermieden werden.

Um auszuschlief3en, dass in die Niederschlagswasserableitung verunreinigte Niederschlagswasser abge-
leitet werden, wird aus Grinden des Boden- und Gewasserschutzes im Weiteren geprift, welche erforder-
lichen Vorreinigungen von Niederschlagswasser nétig sind. In die 6ffentliche Niederschlagswasserbeseiti-
gungsanlage soll als Zielsetzung méglichst nur gering belastetes Abwasser (Kategorie I) gem. Tabelle 3
des DWA Regelwerk Arbeitsblatt DWA - A 102, Fassung 12-2020 (zu beziehen tber Deutsche Vereinigung
fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. (DWA), Theodor-Heuss-Allee 17 53773 Hennef) eingeleitet
werden.

Fir die Ableitung des Oberflachenwassers ist daher im Vorfeld eine Prifung der Behandlungsbedurftigkeit
DWA Regelwerk Arbeitsblatt DWA - A 102, Fassung 12-2020 durchzufuhren. Ergibt sich aus den Ermitt-
lungen eine Behandlungsbedurftigkeit des anfallenden Oberflachenwasser der gewerblichen Nutzflache,
welche die Einstufung in gering belastetes Niederschlagswasser (Kategorie 1) gem. gem. Tabelle 3 des
DWA Regelwerk Arbeitsblatt DWA - A 102 Uberschreitet, ist eine geeignete Behandlungsanlage auf der
privaten Grundstticksflache vor der Einleitung in den 6ffentlichen Oberflachenwasserkanal in Abstimmung
mit der Gemeinde Rigland zu realisieren.

Im Zuge der notwendigen ErschlieRungsplanung erfolgt eine detaillierte Ausarbeitung. Die erforderlichen
Antrage fir die wasserrechtliche Erlaubnis zur Ableitung werden bei der unteren Wasserbehoérde des Land-
kreises Ansbach rechtzeitig gestellt. Gefahren aus Starkregenereignissen werden dabei intensiv in die Pla-
nungen mit einbezogen.

Um der Forderung einer ortsnahen Versickerung bzw. Nutzung des innerhalb des Planungsgebietes anfal-
lenden Niederschlagwasser zu einem gewissen Grad nachzukommen und gleichzeitig auch eine gewisse
Pufferung von Niederschlagswasser innerhalb der einzelnen Bauflachen zu erméglichen, werden verschie-
den Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen vorgenommen. Stellplatze und Zufahrten sollen, wo
moglich und zulassig, in versickerungsfahiger Bauweise ausgefuhrt werden. Auch Grundacher kénnen hier
puffernd wirken.

Grundsatzlich wird empfohlen anfallendes Niederschlagswasser im Planungsgebiet zu sammeln und wo
moglich fur innerbetriebliche Zwecke, z. B. fir die Bewasserung der Grinflachen zu nutzen. Soweit die
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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.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass fir die Versickerung von Dachflachenwasser u.U. eine wasserrechtliche
Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser sind die Anforderungen der Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) NWFreiV
i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet kdnnen neben den bekannten, aber noch nicht rdumlich verorteten bestehenden Ent-
wasserungseinrichtungen u.U. weitere Entwasserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden
sein, welche auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwéassern. Die Funktion dieser Drai-
nagen muss jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. mussen diese Anlagen so umgebaut werden, dass
die Funktionsfahigkeit fir die angrenzenden Flachen jederzeit gewahrleistet ist. Die ggf. erforderlichen An-
trage, Erlaubnisse und Genehmigungen durch die zustandigen Behdrden werden gestellt und die Planun-
gen mit den Fachbehdrden abgestimmt.

Die Entwasserungssatzung (EWS) der Gemeinde Rugland in der aktuellen Fassung ist einzuhalten.

8.3 Versorgung

Fur die Versorgung des Planungsgebietes sind teilweise neue Leitungen sowie Hausanschlisse zu erstel-
len. Dies betrifft sowohl die Strom- und Wasserversorgung als auch die Breitband- und Telekommunikati-
onsversorgung des neuen Baugebiets. Entsprechende Leitungen der Versorger sind teilweise entlang der
Staatsstrafle St 2255 im Westen des Planungsgebietes vorhanden.

Fir die Stromversorgung der Gewerbeflachen wird die Erweiterung des Mittelspannungsnetzes im Plange-
biet nétig. Das Gebiet kann von Norden und von Siiden an das Netzt des Energieversorgers angeschlossen
werden. Im Norden des bestehenden Gewerbegebietes ist hierzu bereits eine entsprechende Trafostation
vorgesehen.

Fir die Wasserversorgung ist ein Anschluss an das Versorgungsnetz des Zweckverbandes zur Wasser-
versorgung der Dillenberggruppe erforderlich. Die bestehenden Gewerbeflachen wurden von Westen aus
dem Hochbehalter Rosenberg versorgt, zum Anschluss des Planungsgebiets ist ggf. die Erweiterung des
Versorgungsnetzes notwendig.

Zur Telekommunikations- und Breitbandversorgung sind neue Anschlussleitungen zu erstellen.

Versorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch zu verlegen, da ansonsten negative
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten waren. Dies gilt auch fir Telekommunikati-
onsleitungen. Die entsprechenden Versorger werden bei der ErschlieBungsplanung beteiligt und die koor-
dinierte und wirtschaftliche ErschlieBung sichergestellt. Wo mdglich wird versucht, gemeinsame Kabeltras-
sen zu realisieren und hierbei im Bereich bereits grundsétzlich notwendiger Erdbauarbeiten fur Kanéle und
Wasserleitungen zu nutzen.
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Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemall DWA Merkblatt M 162 —
,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Ver-
sorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der Erschlie-
Rungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und koordiniert. Im Trassenbereich der Versorgungsleitun-
gen dirfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden. Bei allen 6f-
fentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben, wie z. B. Stralen- und Kanalbauarbeiten oder Baum-
pflanzungen, sind die zustandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der konkreten
ErschlieBungsplanung einzubinden.

Soweit eine Brauchwassernutzung von gesammelten Niederschlagswasser vorgesehen wird, ist auf die
Vorgaben der Wasserabgabesatzung des Zweckverbands zur Wasserversorgung Dillenberggruppe hinzu-
weisen. Diese regelt in § 5 Abs. 3 WAS zur Brauchwassernutzung folgendes:

Auf Grundstiicken, die an die 6ffentliche Wasserversorgungseinrichtung angeschlossen sind, ist der ge-
samte Bedarf an Wasser im Rahmen des Benutzungsrechts (§ 4) ausschliel3lich aus dieser Einrichtung zu
decken (Benutzungszwang). Verpflichtet sind die Grundstiickseigentiimer und alle Benutzer der Grundstii-
cke. Sie haben auf Verlangen des Zweckverbandes die dafiir erforderliche Uberwachung zu dulden. Ge-
sammeltes Niederschlagswasser darf fiir Zwecke der Gartenbewédsserung verwendet werden, soweit nicht
andere Rechtsvorschriften entgegenstehen.”

Vor der Errichtung oder Inbetriebnahme der Eigengewinnungsanlage (Brunnen, Zisterne) fiir obige Zwecke
ist der Grundstiickseigentimer verpflichtet, dies der Dillenberggruppe mitzuteilen. Von der Verpflichtung
zum Anschluss oder zur Benutzung wird auf Antrag ganz oder zum Teil befreit, wenn der Anschluss oder
die Benutzung aus besonderen Griinden auch unter Berlicksichtigung der Erfordernisse des Gemeinwohls
nicht zumutbar ist. Der Antrag auf Befreiung ist unter Angabe der Griinde schriftlich beim Zweckverband
einzureichen.

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 Ansbach abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Flachen bereitzustellen
sind. Im Ubrigen sind die Behaltnisse an die gewdhnlichen Standplatze zu verbringen. Beeintrachtigungen
fur die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze fir Mullbehalter sind zu vermeiden.

Die Bereitstellung der Abfallbehalter kann im vorliegenden Fall an den geplanten StralRen erfolgen. Ausrei-
chende Flachen sind hier vorhanden.

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

Die Abfallentsorgung ist somit gewahrleistet.

9. Denkmalschutz

Der bayerische Denkmalatlas zeigt fir das Planungsgebiet zum aktuellen Zeitpunkt ganz im Westen ein
Bodendenkmal, eine Siedlung aus der Steinzeit, dar. Im weiteren Umfeld des Planungsgebietes,
ca. 280 m slidwestlich befindet sich eine mittelalterliche Burgruine aus dem 14 Jahrhundert, die als Bau
und Bodendenkmal kartiert ist.
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Fir das bestehende Bodendenkmal wurde bereits eine Untersuchungserlaubnis bei der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde beantragt. Es soll hier zeitnah eine Sondierung vorgenommen werde, um hier eine mogliche
Betroffenheit des Bodendenkmals feststellen oder ausschliefen zu kdnnen.

Grundsatzlich sind alle zutage tretenden Bodendenkmaler (u.a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metall- oder Kunstgegenstande etc.) unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzdégern) geman
Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Denkmalschutzbehérde im Landkreis Ansbach,
Crailsheimstr. 1, 91522 Ansbach, Tel: 0981/468- 0 oder das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege,
Burg 4, 90403 Nirnberg, Tel. 0911/235 85-0 zu melden. Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Denkmalschutzgesetz.

Auszug Bayerisches Denkmalschutzgesetz, BayDSchG. zuletzt gedndert am 23.12.2025

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern

(1) Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Landesamt fiir 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 (brigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund
gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverédndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehé6rde die Gegensténde vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

10. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse kann das Vorkommen von Schichtenwasser nicht ausge-
schlossen werden. Bei Auftreten von Grundwasser und/oder Schichtenwasser missen Keller gegen dri-
ckendes Wasser durch wasserdichte Wannen gesichert werden. Eine dauerhafte Absenkung des Grund-
wassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulassig. Grundwasserabsenkungen wahrend
der Bauzeit bedurfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustandigen
Fachbehdrden frihzeitig zu beantragen.

Der Grundstiickseigentimer hat sich aufgrund der topographischen Gesamtsituation und den damit még-
lichen Oberflachenwasserereignissen selbst, in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu
schitzen.
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Untenstehende unmalfistabliche Darstellung zeigt die FlieRwege des wild auf der unbefestigten Oberflache
abflieRenden Niederschlagswassers in der Bestandsituation.

17

UnmaRstabliche Darstellung mit FlieBwegen des wild au er Oberflache abflieRenden Oberflachenwassers (blaue Linienelemente)
© Christofori und Partner 2025, Kartegrundlage und Luftbild © Bay. Vermessungsverwaltung 2025, CC BY4.0 — Daten verandert)

Es zeigt sich, dass durch das Plangebiet aufgrund der Topografie entsprechende Flielwege sind, welche
sowohl bei der Planung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen als auch bei den konkreten Vorhabenpla-
nungen auf den Privatflachen zu beachten sind.

Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verandert werden. Die einschlagigen
rechtlichen MafRRgaben sind zu beachten. Bei geplanten Nutzungen ist hierbei insbesondere dafiir Sorge zu
tragen, dass aus der Umnutzung von bisher unversiegelten Flachen im Planungsgebiet den bestehenden
Unterliegern im stadtebaulichen Umfeld kein zusatzliches Oberflachenwasser im Fall von Starkregenereig-
nissen zugeleitet wird.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um
Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemalinahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflach-
lich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind.
25 cm Uber Gelande wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder
mit Aufkantungen z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden. Eine entsprechende Festsetzung wurde hier
bereits in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Der Abschluss einer Elementarschadensversiche-
rung wird empfohlen.
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Dem Risiko von Gefahrdungen von Gebauden ist im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch Ge-
landefiihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfuhrung entgegenzuwirken. Es sollte bei den
Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die Gefalleausbildungen
sowie die Lage und Ausfilhrung von auRenliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfens-
ter, Kellertreppen, Liftungséffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden.

Es wird angeraten, zur Vermeidung von Schaden aus unkontrollietem Abfluss von Oberflachenwasser,
geeignete Schutzmalnahmen zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen, Ge-
landemodellierungen und ahnlichem gewabhrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen
entsprechende Schutzmalinahmen nicht méglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrich-
tungen (Dammbalken, Sandsacke, Wasserschutzschlduche, etc.) vorzuhalten.

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

Anfallendes Oberflachenwasser aus Starkregenereignissen kann durch Anpassung der Freiflachengestal-
tung nach bisherigem Kenntnisstand gefahrdungsminimierend auf den privaten Flachen zuriickgehalten
werden. Eine Uberleitung von Oberflachenwasser auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist mit geeigneten
Mitteln zu verhindern.

Im Bereich der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen wird durch eine geeignete Wahl von Langs- und Quer-
gefallen sowie der Schaffung von wasserleitenden Borden dafiir Sorge getragen, dass moégliche auf der
Oberflache abflieRende Regenwassermengen nach Nordosten zum geplanten Regenriickhaltebecken ge-
leitet werden. Zusatzlich werden im Bereich 6ffentlicher Grinflachen Mulden zur Oberflachenwasserablei-
tung vorgesehen, welche ebenfalls im geplanten Regenrickhaltebecken minden.

Auch wahrend der Bauphase sind entsprechende SchutzmalRnahmen bzgl. des Umgangs mit wild abflie-
Rendem Niederschlagswasser zu treffen. Insbesondere nach Abnahme des Oberbodens kann ein verstark-
tes AbflieBen von Oberflachenwasser eintreten. Hieraus dirfen keine Gefahrdungen der umliegenden
Siedlungsstrukturen, insbesondere der niederliegenden Strukturen entstehen. Bei den BaumalRnahmen
sind daher entsprechende SchutzmaRnahmen in diese Richtungen, bspw. durch Herstellung von Schutz-
dammen, gezielter Wasserleitungsgraben und die Herstellung von Rickhalterdumen vorzusehen. Im Zuge
der Vorbereitung dieser Malinahmen wird die Durchfiihrung einer Risikoabschatzung hinsichtlich des Um-
fangs der SchutzmaRnahmen, des zugrunde zu legenden Regenereignisses (Ereignishaufigkeit) und des
Gefahrdungspotentials angeraten.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass
mdgliche Starkregenereignisse schadlos abgeleitet bzw. schadlos im Planungsgebiet zurlickgehalten wer-
den kénnen. In den Aufhebungsbereichen sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewabhrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein Gewerbegebiet mit den zulassigen Nutzungen,
fur dessen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Technischen Hilfs-
dienst die Feuerwehr Rigland mit ihren Ortsteilwehren hinreichend fiir die in Art. 1 Abs. 2 BayFwG gefor-
derten Standards ausgerustet ist.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges
Der Bebauungsplan sieht eine Bebauung mit einer maximalen Gebaudehdhe von 15,00 m vor. Die Feuer-
wehr Rigland verfigt zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans nicht Giber ein Hubrettungsgerat.
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Ubersteigt die notwendige Anleiterhéhe im Sinne
des Art. 31 Abs. 3 BayBO ein Maf3 von 8,0 m Uber
Gelande (Brustungshoéhe) Art. 31 Abs. 3 BayBO
bzw. ist nicht mit der bei Feuerwehr Rigland ma-
ximal verfligbaren vierteiligen Steckleiter erreich-
bar, kann der 2. Rettungsweg nicht Uber die Ret-
tungsmittel der Feuerwehr realisiert werden. In |,
diesem Fall ist ein zweites Treppenhaus oder ein
Sicherheitstreppenhaus notwendig.
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Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Rigland betragt
ca. 1,0 km.

Léschwasserversorgung

Fir die Léschwasserversorgung gemal DVGW Arbeitsblatt W 405 ist entsprechend der geplanten Nutzun-
gen ein notwendiger Léschwasserbedarf von 96 m3/h fur 2 Stunden anzusetzen. Eine entsprechende Was-
serleitung ist in der ErschlieBungsstralle des bestehenden Gewerbegebiets Rosenberg bereits vorhanden.
Zusatzlich ist geplant von Stden eine neue Hauptzuleitung zum Gewerbegebiet herzustellen. Aktuell kann
davon ausgegangen werden, dass aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz in Rosenberg lediglich eine Was-
serversorgung von max. 48 m?*h gesichert werden kann. Die Gemeinde Rosenberg beabsichtigt daher,
eine im Umfeld des Hochbehalters befindlichen alten Wasserspeicher fur die Loschwasserversorgung in
Rosenberg insgesamt zu ertiichtigen. Der 300 m Umkreis ist hier als gesichert fur das Gewerbegebiet
anzusehen. Zudem soll hiermit auch die Loschwasserversorgung in Rosenberg allgemein verbessert wer-
den, da diese aktuell Uber einen offenen Loschwasserteich gesichert ist.

ErschlieBung fiir Feuerwehreinsatze

Die beplanten Flachen werden Uber die bestehende Stichstralle im Norden erschlossen, von dort kdnnen
die Flachen des Planungsgebiet Uber die neugeplante Strale mit einer Breite von mindestens 6,50 m er-
reicht werden. Somit ist eine Befahrbarkeit mit Feuerwehrfahrzeugen in allen Bereichen sichergestellt.

Die Entfernung der Grundsticke zur o&ffentlichen ErschlieBungsstralle ist kleiner 50 m, so dass auch im
Falle des Fehlens der Befahrbarkeit fir Fahrzeuge der Feuerwehr die Erreichbarkeit der Grundstiicke hin-
reichend gewahrleistet ist. Soweit eine Befahrbarkeit der privaten Grundstiicksflachen als Rettungszuwe-
gung fur die Feuerwehr erforderlich wird, sind diese Flachen dann nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feu-
erwehr* auszubilden. Hofkellerdecken und Briicken, die Uberfahren werden missen, sind in Briickenklasse
30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der 6ffentlichen Verkehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fir
die Feuerwehr® auszubilden.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten
Im Umfeld befinden sich landwirtschaftliche Nutzungen, aus denen keine kritischen Wechselwirkungen re-
sultieren.

Westlich grenzt die Staatsstralie St 2255 an. Gegebenenfalls bei einem Brand entstehende Rauchentwick-
lungen kénnen u.U. in Abhangigkeit von der maRgebenden Windrichtung zu Beeintrachtigungen des Ver-
kehrs den angrenzenden Stralden, insbesondere der Staatsstralle St 2255, flhren. Das Risiko hierfir wird
aber als sehr gering eingeschatzt, weshalb hierzu keine besonderen Malihahmen erforderlich sind.
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Weiter westlich grenzen die Staatsstrafle St 2255 Waldflachen an, hieraus kénnen grundséatzlich Gefahr-
dungsrisiken aus Baumfall und bei anhaltender Trockenheit aus Feuertiberschlag entstehen. Aufgrund des
Abstandes von mehr als 100 m ist dieses Risiko als abstrakt einzustufen.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet ist die Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen zulassig. Es ist mit der Vorhaltung
brandgefahrdeter Stoffe, Druckbehaltern und zum Teil auch wassergefahrdenden Losch- und Betriebsmit-
teln zu rechnen.

Die Brandschutzrisiken sind aufgrund der geplanten gewerblichen Nutzung gesondert in vorhabenbezoge-
nen Brandschutzkonzepten zu erfassen, bewerten und Vorgaben fir die bauliche Umsetzung sowie weite-
rer Mallnahmen und Ablaufe festzulegen.

Dariiber hinaus entstehen hieraus u. U. Risiken aus explosionsgefahrdeten Stoffen, Maschinen etc. Die
Brandschutzrisiken werden daher gesondert in einem vorhabenbezogenen Brandschutzkonzept erfasst,
bewerten und Vorgaben fir die bauliche Umsetzung sowie weiterer Malnahmen und Ablaufe festgelegt.
Dies erfolgt auf Ebene des konkreten Bauantrags.

Die ortliche Feuerwehr ist fir die Uiblichen, aus den geplanten und gewerblichen Nutzungen resultierenden
brandschutztechnischen Risiken hinreichend ausgestattet. Aus den notwendigen Trafostationen im Pla-
nungsgebiet besteht ggf. ein gewisses Risiko des elektrischen Kurzschlusses.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebdude mit Photovoltaikanlagen mdéglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen ge-
maf vfdb Merkblatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen" (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02,
vom Februar 2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das éffentliche Netz sind entsprechend zu kenn-
zeichnen und mit Trennungsmoglichkeiten zum 6ffentlichen Netz zu versehen. Solarmodule produzieren
aber auch bei geringem Lichteinfall elektrische Spannung. Die max. Berlhrungsspannung von 120 Volt
(DC) wird i. d. R. Uberschritten. Die vollstandige spannungsfreie Abschaltung kann nicht gewahrleistet wer-
den. Es ist daher im Brandfall davon auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen
kénnen. Es besteht Gefahr eines elektrischen Schlages fiir die Rettungskrafte. Durch Lichtbdgen bei be-
schadigten Anlagen besteht die Gefahr der Ausbreitung eines Brandes.

Alle brandschutztechnischen Risiken der Nutzungen sind aufgrund der Komplexitat individuell im Rahmen
der Brandschutzplanung der geplanten Nutzung zu erfassen, zu bewerten und entsprechende Schutz- und
Rettungsmalinahmen zu ergreifen. Die daraus resultierenden Maligaben und Auflagen sind in Abstimmung
mit den zustandigen Fachstellen zu beachten.

12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stadtebauliche Umfeld kbnnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken. Zur Erfassung und Bewertung der Auswirkungen und der abgewogenen Konfliktbewaltigung
fur die sich aus den Anderungen ergebenden neuen baulichen Strukturen wurde ein entsprechendes Fach-
gutachten beauftragt, welches in die Abwagungen der unterschiedlichen Belange und der notwendigen
Festsetzungen mit eingeflossen ist.

FUr die Bewertung der sich aus den veranderten Bebauungen ergebenden neuen Rahmenbedingungen in
der Schallausbreitung und Immissionsvertraglichkeit wurde durch die BIG Messinger + Schwarz Bauphy-
sik-Ingenieur-Gesellschaft mbH ein Schallschutzgutachten erstellt. Die Ergebnisse des Berichts Nr.
2411/2837 B vom 21.07.2025 flieen hier in die Abwagung der Immissionsschutzbelange und daraus re-
sultierende Festsetzungen mit ein.
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Larmimmissionsschutz aus den geplanten Nutzungen allgemein

Aus den zulassigen Nutzungen im Planungsgebiet entstehen Larmimmissionsbelastungen fur 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 auf-
grund der zuldssigen Arten der baulichen Nutzungen zwei differenzierende rechnerische Betrachtungen
der Larmimmissionen erforderlich.

Aus den geplanten gewerblichen Nutzungen kdnnen Immissionsbelastungen aus den Gewerbebetrieben
selbst entstehen. Diese sind im Sinne der MaRgaben 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. Im urspringlichen Planungsrecht
wurde davon ausgegangen, dass aufgrund der zwischen Gewerbeflachen und Rosenberg festgesetzten
groRzugigen Griinflachen ein ausreichend grofier Abstand vorhanden ist, welche weitergehendet Immissi-
onsschutzuntersuchungen nicht erforderlich machen.

Mit den nun vorliegenden Planungen riicken die geplanten gewerblichen Nutzflachen naher an Rosenberg
heran. Im Rahmen der schallimmissionstechnischen Untersuchungen wurden daher die Immissionsbelas-
tungen aus Gewerbelarm fiir das Planungsgebiet und das stadtebauliche Umfeld mit untersucht. Als maf3-
gebliche Normung fur die Bewertung mdglicher Immissionsbelastungen aus Gewerbelarm ist die Techni-
sche Anleitung Larm (TA Larm) zu bertcksichtigten.

Die bestehenden Nutzungen im Umfeld sind als Vorbelastungen fir die Emissionskontingente aus dem
Planungsgebiet zu erachten. Dies sind die bestehenden Siedlungsflachen sudlich des Planungsgebietes.
Fur diese Bereiche existieren keine planungsrechtlichen Einschrankungen in den zuldssigen Emissionen.
Im Zuge des erstellten Schallschutzgutachtens wurde eine Emissionskontingentierung der Gewerbege-
bietsflachen vorgenommen, welche sicherstellt, dass die aus den Teilflachenflachen zu erwartenden Emis-
sionen an den mafgeblichen Immissionsorten im stadtebaulichen Umfeld nicht zu einer Uberschreitung
der relevanten Immissionsrichtwerte fiihrt. Als Immissionsorte maRRgeblich sind hierbei die nachstgelege-
nen schutzbedurftigen Nutzungen in Rosenberg.

Im Ergebnis der Untersuchungen zeigte sich, dass eine vertragliche Entwicklung der herangertckten Ge-
werbeflachen mdglich ist, wenn durch eine entsprechenden Emissionskontingentierung insbesondere fir
den Nachtzeitraum sichergestellt wird, dass die maf3geblichen Immissionsrichtwerte im sidlich gelegenen
Rosenberg eingehalten werden. Als mal3geblicher Bezugspunkt wurde hierbei ein Immissionsort im bisher
noch unbebauten Streifen nordlich der Bestandsbebauung von Rosenberg gewahlt, um hier eine groft-
mogliche Entwicklungsfahigkeit des Ortes Uber den Bestand hinaus zu gewahrleisten. Die bereits errichte-
ten schutzbediirftigen Nutzungen liegen nochmals deutlich weiter siidlich.

Im Bebauungsplan wurde eine Emissionskontingentierung unter Anwendung des § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB
festgesetzt, um die notwendigen Immissionsschutzvorgaben auf Ebene des Bebauungsplans festzusetzen.

Die kunftigen Gewerbeflachen werden nach der Art der Betriebe und Anlagen gemafl § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO derart gegliedert, dass nur Vorhaben (Betriebe/Anlagen) zulassig
sind, deren Gerausche die in der folgenden Tabelle stehenden Emissionskontingente Lex nach DIN 45691
tags (6 — 22 Uhr) sowie nachts (22 - 6 Uhr) nicht Uberschreiten.
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Bezeichnung FlachengroBe Emissionskontingent
in m? Lexi in dB(A)
[db(A)/m?]
Tags Nachts
(6.00 — 22.00 Uhr) (22.00 — 6.00 Uhr)
GE 1 ca. 13.401 m? <60 <45
GE 2 ca. 10.718 m? <60 <45
GE 3 ca. 4.043 m? uneingeschrankt uneingeschrankt

Zu beachten ist, dass die 0.g. genannten Kontingente auf die Grundstlicksflachen bezogen sind. Weist die
Flache kinftig evil. geschossweise mehrere fremde Betriebsnutzungen auf, so ist eine entsprechende an-
teilige Aufteilung des Kontingents vorzunehmen. Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-
12, Abschnitt 5.

Die ermittelten Emissionskontingente sind nur auf die au3erhalb des Plangebiets liegenden schutzwiirdi-
gen Nutzungen und Gebiete anzuwenden (AulRenwirkung). Fir Immissionsorte innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes (Innenwirkung) gelten die allgemeinen Anforderungen der TA Larm (Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm vom 26. August 1998).

Abweichungen von den im Bericht 2411/2837B benannten Beurteilungspegeln und Larmschutzmalinah-
men sind zulassig, soweit im Einzelfall nachgewiesen wird, dass unter Beriicksichtigung anderer Gebau-
degeometrien, Gebaudekonstruktionen bzw. der aktuellen Datenlage geringere Beurteilungspegel an den
malgeblichen Immissionsorten auftreten.

Zur Gewahrleistung des Schallimmissionsschutzes im stadtebaulichen Umfeld ist die vorstehende Emissi-
onskontingentierung zwingend erforderlich. Innerhalb des Plangebietes ergibt sich aufgrund der Bestands-
situation eine immissionsrechtlich uneingeschrankt nutzbare Gewerbeflachen im Bereich GE 3. Emissions-
seitig kdnnen so auch im Nachtzeitraum mit entsprechenden Emissionen versehene Betriebe grundsatzlich
im Bereich der Ubrigen vorhandenen Flachen noch Ansiedlungsmadglichkeiten finden.

Zudem koénnen die auf einem Betriebsgrundstiick tatsachlich installierbaren Schallleistungspegel ggf. ho-
her sein als die in der Kontingentierung bei freier Schallausbreitung berechneten Werte, da hierbei die
individuellen Anordnungen der baulichen Anlagen vollstandig mitbertcksichtigt werden kénnen. Dies kann
beispielsweise im konkreten Planungsprozess durch eine sorgfaltige auf die Belange des Schallschutzes
abgestimmte Standort- und Betriebsplanung erfolgen. Beispielhaft sind hier als Lésungsansatze zu nen-
nen:

. Larmabschirmung von z.B. Pkw-Parkplatzen etc. durch Gebdudeanordnung

) Anordnung von ,lauten® maRgebenden Schallquellen entfernt von nahen Immissionsorten

. Verlagerung bzw. Anordnung von larmintensiven Betriebsablaufen nur innerhalb von Gebauden ins-
besondere nachts

. Immissionsort abgewandte Lage von schallemittierenden Gebaudedffnungen

. Larmabgeschirmte Verkehrsfuhrung und Anordnung von Lkw-Abstellflachen auf den Betriebsflachen

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. den Vorgaben der sechsten allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) bei den Berech-
nungen gesondert zu berlcksichtigten.

Um diesen Sachverhalten Rechnung zu tragen, wurde im Bebauungsplan bestimmt, dass Abweichungen
von den im Schallschutzgutachten Bericht des Schallschutzgutachters benannten Beurteilungspegeln und
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Larmschutzmalinahmen sind zulassig, soweit im Einzelfall nachgewiesen wird, dass unter BerUcksichti-
gung anderer Gebdudegeometrien, Gebaudekonstruktionen bzw. der aktuellen Datenlage geringere Beur-
teilungspegel an den mafRgeblichen Immissionsorten auftreten.

Somit ist im vorliegenden Fall nicht von einer unverhaltnismaRigen Einschrankung der geplanten gewerb-
lichen Nutzungen auszugehen. Grundsatzlich ist festzustellen, dass die ermittelten Emissionskontingente
nur auf die auBerhalb des Plangebiets liegenden schutzwiirdigen Nutzungen und Gebiete anzuwenden
sind (Auflenwirkung).

Bzgl. der von aufien auf das Plangebiet einwirkenden gewerblichen Immissionsbelastungen ist festzustel-
len, dass innerhalb des Planungsgebietes das zulassige Gerduschaufkommen der Betriebe nach den Kri-
terien der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm vom 26. August 1998) regelt.
Hiermit wird hinreichend sicher sichergewahrleistet, dass auch schutzbedurftige Nutzungen im Planungs-
gebiet einen ausreichend Schallimmissionsschutz erfahren.

In der Gesamtbetrachtung kann unter Beachtung der vorstehenden beschriebenen und im Bebauungsplan
im Weiteren noch zu treffenden Festsetzungen davon ausgegangen werden, dass der Immissionsschutz
aus Immissionen im Sinne des Gewerbelarms hinreichend gewahrleistet werden kann. Die geplante Nut-
zung kann in angemessener Weise realisiert werden.

Immissionsschutz bzgl. Verkehrslarm

Westlich der Gberplanten Flachen befindet sich die Verkehrsflachen der Staatsstrale St 2255. Hieraus
kdnnen Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm fur das Planungsgebiet entstehen. Im Rahmen des Im-
missionsschutzgutachtens wurde auch der Verkehrslarm aus der St 2255 bewertet, dabei wurde festge-
stellt, dass nur an einem Immissionsort eine geringfiigige Uberschreitung der Orientierungswerte um
0,2 dB(A) moglich ist.

Die Bewertung erfolgt dabei entsprechend der Maligaben der Richtlinien fur den Ldrmschutz an Stral3en,
Ausgabe 2019 veréffentlicht am 18.02.2020, (RLS-19) unter Abwagung und Bewertung der Immissionsbe-
lastungen entsprechend der Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Immissionsgrenzwerte der sech-
zehnten Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzver-
ordnung - 16. BImSchV).

Grundlage fur die Bewertung sind die Zahlen der Landesbaudirektion Bayern aus dem Jahr 2023.

Es ist davon auszugehen, dass innerhalb der Uberplanten Flachen auch die Orientierungswerte der
DIN18005 fur Gebiete mit GE-Einstufung von tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A) in den westlichen Berei-
chen der Uberplanten Flachen eingehalten werden.

Der Gutachter empfiehlt trotzdem im Rahmen der Bauleitplanung auf die Errichtung von Betriebsleiterwoh-
nungen zu verzichten oder fir diese zumindest die Notwendigkeit eines Nachweises der schalltechnischen
Unbedenklichkeit zu fordern.

Grundsatzlich wird aber davon ausgegangen, dass eine Beherrschung des potenziellen Immissionskonflik-
tes aus Verkehrslarmbelastungen maglich ist.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 8 ErschlieRung ausgefuhrt, ist fir die Erschlielung, die Errichtung neuer Gebaude
bzw. Umbauten mit Baubetrieb und Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr wird voraussicht-
lich ausschliellich Gber die Stichstrale im Norden abgewickelt. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahr-
zeuge entstehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrtswegen als auch durch Fahrbewegungen auf den
Baustellen selbst Larmemissionsbelastungen fiir das Umfeld.
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Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. Somit
kann nach allgemeinem Kenntnisstand davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der
Baufahrzeuge nicht Uberschritten werden.

Fir den Baustellenbetrieb selbst ist durch den Bauherrn die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV-Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden die beach-
tenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MalRnahmen zur Minderung der Immissionsbelas-
tungen flr das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fir das Umfeld kénnen zudem durch den
Einsatz von larmarmen Baufahrzeugen, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.

Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch entsprechende StaubminderungsmalRnahmen (Be-
rieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen Maflkgaben und
technischen Normungen ibermaRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die mafRgeblichen Immissionsrichtwerte nicht tGberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmalnahmen bericksichtigt werden.

Landwirtschaftliche Nutzungen

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

Gesamtbetrachtung des Immissionsschutzes:

In der Gesamtabwagung kann daher davon ausgegangen werden, dass die sich ergebenden Immissions-
konflikte angemessen und sicher geldst werden kdnnen. Die Belange des stadtebaulichen Umfeldes blei-
ben gewahrt. Die Umsetzung der Planungen ist in angemessener Weise mdglich.

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 abschlief’end ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumaflinahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstédnden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamts Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

14. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grunordnungsplan (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 Schutzglter enthalten.
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Die Festsetzungsmdglichkeiten ortlicher Bauvorschriften zur Griingestaltung der Flachen wurden durch die
Novellierung der Bayerischen Bauordnung v. 23.12.2024 erheblich eingeschrankt. Diese traten zum
01.10.2025 in Kraft. Die Grinordnungsplanung wurde daher auf die sich ergebenden Mdglichkeiten des
§ 9 Abs. 1 BauGB, die Vorgaben des Artenschutzes sowie den ab 01.10.2025 verbleibenden Méglichkeiten
Ortlicher Bauvorschriften beschrankt.

14.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden Malkgaben zur Gestaltung der privaten, nicht Gber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen missen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Birgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabstande einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen. Es wird darauf hingewiesen, dass gem. AG BGB Art. 48 Badume mit einer
Wuchshdhe von mehr als 2,0 m einen Abstand von mind. 4 m zu angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen einhalten missen, um die wirtschaftliche Bestimmung der landwirtschaftlichen Flachen nicht zu be-
eintrachtigen.

Es wird festgesetzt, dass die nicht iiberbauten Flachen naturnah zu gestalten und in Bereichen, in denen
keine Versiegelung erfolgt, versickerungsfahig herzustellen sind. Der Anteil der nicht versiegelten Flachen
und als Griinflachen angelegten Bereiche muss mindestens 20 % betragen. Mit der MaRgabe werden die
Auswirkungen auf die natlirliche Bodenbeschaffenheit auf ein fliir Gewerbegebiet vertretbares Mal} be-
schrankt.

Flachenhafte Kies-/Schotter/-Splittschittungen aus mineralischem Granulat (z.B. Schotterpackung aus
Granit, Basalt, Glas, etc.) auf Vegetationsflachen sind aus Griinden des Klimaschutzes und der Minimie-
rung der Gefahren aus Starkregenereignissen sowie der Minimierung der Bodenversiegelung unzulassig.
Ausgenommen hiervon sind notwendige Sockelstreifen entlang von Gebduden, notwendige Randstreifen
von Dachbegriinungen, Flachen kleiner als 25 m? und versickerungsfahige Wegeflachen aus Stein und
Kies. Ziel der Festsetzung ist die Vermeidung von naturfremden Freiflachen, der Vermeidung der Boden-
erwdrmung und damit negativer Auswirkungen auf das Kleinklima. Entsprechende Flachen tragen in der
Addition zu einer lokalen Temperaturerhdhung bei. Die natlrliche Wasserspeicherfahigkeit der Bodenstruk-
turen wird durch Stein- und Kiesgarten erheblich negativ beeintrachtigt. Es wird ausdricklich empfohlen,
auch in den gem. Ausnahme zulassigen Flachen kein Wurzelschutzvlies oder ahnliches einzubauen, da
diese negativ auf den Naturhaushalt wirken.

Fir die Bepflanzung sind standortheimische oder standortgerechte (i. S. d. Klimaanpassung) Baum- und
Straucharten der Region 5.1 ,Studdeutsches Higel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches
Becken* zu verwenden. Wenn Obstbaume gepflanzt werden sollen, wird empfohlen auf Arten aus der Liste
-Empfehlenswerte Obstsorten fur Mittelfranken des Landschaftspflegeverbands Mittelfranken zuriickzu-
greifen. Der Satzung ist als Anlage eine Vorschlagsliste mit geeigneten Baum- und Straucharten fur die
sinnvolle Bepflanzung und Begriinung des Plangebietes beigefiigt. Als Saatgut ist Material des Ursprung-
gebietes UG 12 ,Frankisches Hugelland® zu verwenden.

Somit wird unter Berlcksichtigung der durch die Novellierung der BayBO eingeschrankten Mdglichkeiten
eine angemessene Durch- und Begriinung mit standortheimischen bzw. standortgerechten Arten sicherge-
stellt.

Im Regelfall sind folgende Qualitat und Gréfen fur die Bepflanzungen empfehlenswert:

. Baume / Hochstdmme und Stammbische: mind. 3-4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 18-20 /
20-25cm
Obstgehdlzen: mB, StU 16-18
StraRenbegleitend: AL 4xv, mDB, StU 20-25, Kronenansatz mindestens 2,20 m
o Straucher: Str, 2xv, 3-4 Tr., H 60-100 cm,
anteilig fur freiwachsende Hecken: Hei, 2xv, Co, H 125-150 cm
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. Solitarstraucher: SOL, 3xv, mB, H 125-150 cm

o Kletter- und Schlingpflanzen: SOL, mB /i.C., H 60 - 100 cm

. Heckenpflanzen: He, 2xv, H 100-125 cm
(falls keine Heckenpflanzung mdglich auch als verpflanzter Strauch zulassig)

. Bodendeckende Geholze: 3-9 Stick pro m? mit Topfballen ab 11 cm, Hoéhe / Breite
20-30 cm

Wenn Obstbdume gepflanzt werden sollen, wird empfohlen auf Arten aus der Liste ,Empfehlenswerte
Obstsorten fur Mittelfranken® des Landschaftspflegeverbands Mittelfranken zuriickzugreifen.

Fir die festgesetzten Grinordnungsmaflinahmen sowie Baum- und Heckenpflanzungen besteht ein Pflanz-
gebot. Die Pflanzung muss spéatestens ein Jahr nach der Nutzungsaufnahme der Bebauung vorgenommen
werden. Das Pflanzgebot gilt im Baufall als angeordnet. Fur die Griinflachen besteht ein Nachpflanzgebot
zu Lasten des jeweiligen Grundstlickseigentiimers.

Im Siden wird aus stadtebaulichen Griinden zur Eingriinung im Sinne des § 9 Abs. 1Nr. ein mindestens
15,0 m breiter Streifen als 6ffentliche Grinflache angelegt. Zur landschaftlichen Abgrenzung des Gewer-
begebiets zu den Siedlungsflachen im Siden soll dieser Bereich mit einer Ilickigen Hecke bepflanzt wer-
den. Innerhalb dieser festgesetzten Griinflachen sind Heckenstrukturen als ca. 4,0 m breite, durchgangige,
mind. zweireihige Gehdlzstreifen aus bevorzugt Wildobst- und Wildbeerenstraucher, im Dreiecksverband,
zu pflanzen. Die Heckenstrukturen sind mit Gehdélzen zu durchsetzen. Fur die Heckenpflanzung ist autoch-
thones Pflanzmaterial mit einer Mindesthéhe von 1,5 m zu verwenden und sie ist in ihrem Charakter durch
abschnittsweises ,Auf-den-Stock-setzen® zu erhalten (frihestens ab dem 10. Jahr nach Pflanzung; je nach
Wiichsigkeit alle 5-10 Jahre héchstens 30%). Der Einsatz von Diingemitteln, Herbiziden und Pestiziden
auf dieser Flache ist unzulassig.

Die weiteren Randbereiche sind mager zu halten und mit einer mehrjahrigen standortheimischen Blihsa-
menmischung anzusahen. Diese ist in den Folgejahren extensiv zu bewirtschaften.

Entlang der 6stlichen Gebietsgrenze wird zur Eingriinung des Gewerbegebiets sowie zur klaren Trennung
der landwirtschaftlichen Flachen vom Gewerbegebiet eine Flache mit Pflanzgebot im Sinne des
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 festgesetzt. Diese Flachen sind naturnah zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Sie
sind mit Rasen- oder Wiesenflachen (vorzugsweise Blumenwiesensaatgutmischungen) anzusden und
durch die Pflanzung von einzelnen standortheimischen Strduchern der Region 5.1 Suddeutsches Hlgel-
und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken zu begriinen. Die dort bestehenden Baume
sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Die Errichtung baulicher Anlagen, auch Neben-
anlageni. S. d. § 14 BauNVO, innerhalb dieser Flache sind unzulassig.

Im Bereich der Schutzzone der 20 kV - Freileitung besteht bis zu deren Riickbau eine Wuchshéhenbe-
schrankung fur Bepflanzungen von max. 4,50 m Gber dem Gelande. Die maximale Wuchshoéhe ist durch
geeignete PflegemalRnahmen jederzeit zu gewahrleisten.

Das geplante offentliche Versickerungsbecken ist als offenes Erdbecken auszufihren. Eine einmalige jahr-
liche Pflegemahd mit Abfuhr des Mahdguts ist zuldssig. Mulchen ist dabei nicht zuldssig. Bei den notwen-
digen PflegemalRnahmen (Mahd, Ausbaggern, Wartung) an dem technischen Bauwerk ist, so weit wie
mdglich, auf die Vereinbarkeit mit dem Artenschutz zu achten. Zum Schutz der Amphibien sollten daher
keine MalRnahmen wahrend der Laichzeit und Entwicklung (Friihjahr-Spatsommer) durchgefiihrt werden.
Es ist eine abschnittsweise wechselnde Mahd mit mehrjahrigen Altgras-, Schilf- und Réhrichtbestanden
durchzufihren.

Vor Beginn der einzelnen Baumalinahmen ist der anstehende und wiederverwendbare Oberboden ge-
trennt zu entnehmen und in gesonderten Bodenmieten aufterhalb zu lagern. Wird der Oberboden wahrend
der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) Gber mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lupinen,
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Senf, Klee 0.8.) anzusaen, um ihn vor Guteverlusten, unerwinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie
Erosion zu schitzen.

Es sind Vorkehrungen zur Vermeidung und zum Ausgleich durchzufiihren, um Gefédhrdungen der nach den
hier einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Diese
werden in Kapitel 16 dieser Begrindung erlautert. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem.
§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Beriicksichtigung der in Kapitel 16 erlauterten Vermei-
dungs- und AusgleichsmalRnahmen.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Der § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz sieht flir die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind. Nach § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplanverfahren in
der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berticksichtigen. Im Folgenden wird die Bearbeitung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung geman der im Dezember 2021 eingefiihrte Fassung des Leitfadens
-Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des Bayer. Umweltministeriums durchgefihrt.

14.2.1 Ermittlung des Eingriffs

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.

Die Ermittlung erfolgte differenziert nach den betreffenden Biotoptypen und ist als gesonderte Anlage der
Begrindung zum Bebauungsplan beigefiigt. Eine unmittelbare Abbildung ist aufgrund der Komplexitat und
Umfangs der Ermittlungen in diesem Dokument nicht moglich.

Die Eingriffsschwere wurde bzgl. der festgesetzten Gewerbegebietsflaiche entsprechend der GRZ mit 0,8
berechnet. Im Bereich von Verkehrsflachen wurde durchgehend ein Vollversiegelungsgrad und somit eine
Eingriffsschwere von 1,0 angesetzt. Fir die geplanten Regenriickhaltebecken wurden aufgrund der Inan-
spruchnahme von Acker- und intensiv genutzten Grinflachen sowie der im Regelfall durch die geplante
naturnahe Ausfihrung zu erwartende Aufwertung mit einem Faktor von 0,2 angesetzt.

Von der Anwendung von Planminderungsfaktoren wurden trotz der im Bebauungsplan definierten Vermei-
dungs- und MinimierungsmafRnahmen aufgrund der im Regelfall bei Gewerbegebieten hohen Gesamtver-
siegelung der Uberplanten Flachen abgesehen.

Im Ergebnis dieser Ermittlungen ergibt sich hieraus ein Ausgleichsbedarf von 70.122 Wertpunkten. Die
detaillierte Berechnung ist als gesonderte Anlage der Begrindung zum Bebauungsplan beigefugt.

14.2.2 Ausgleich

Ein unmittelbarer Ausgleich im Plangebiet ist nicht méglich. Im Sinne der guten Entwicklung des geplanten
Gewerbegebiets wird der Ausgleich auf den externen Ausgleichsflachen mit den Fl. Nrn. 1223 und 1224,
Gem. Rlgland geleistet. Bereits fir den Urbebauungsplan waren diese Flachen als Ausgleichsflachen fest-
gesetzt. Die damals definierten MaRnahmen wurden bereits teilweise umgesetzt, aber noch nicht dem
Okoflachenkataster des Landesamtes fir Umwelt gemeldet.

Die Flachen sind zurzeit landwirtschaftlich als Griinflachen genutzt. Auf FI. Nr. 1223, Gemarkung Riigland,
ist eine Teilflache als Biotop kartiert. Dieser Bereich ist von der Ausgleichsmalinahme ausgenommen. Auf
dem Grundstick mit der Fl. Nr. 1224 befinden sich zwei Feldgehdlze.
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Als Entwicklungsziel werden eine Ausmagerung und Extensivierung der Flachen unter Verzicht auf Dun-
gung, Biozideinsatz, Schleppen und Walzen sowie Reduzierung der Mahd festgesetzt. Es soll eine Um-
wandlung in Extensivgrinland (Ziel-BNT G 212) erfolgen.

Zur Erreichung des Entwicklungsziels werden folgende MalRnahmen vorgesehen:

Extensivgriinlandfldchen (Ziel-BNT G212): Nach der Ernte ist die Flache ohne weitere Bodenbearbeitung
liegen zu lassen. Zur Ausmagerung ist die Flache in den ersten drei darauffolgenden Jahren 2-3-mal jahr-
lich ab dem 15. Juni eines Jahres (1. Schnitt) abzumahen. Danach ist die Flache jeweils 1- 2 mal jahrlich
ab dem 15. Juni eines Jahres (1. Schnitt) abzumahen. Das Mahdgut ist jeweils abzutransportieren. Mulchen
ist nicht zulassig. Die Anwendung synthetischer Behandlungsmittel wie Pestizide wird ausgeschlossen.
Dunger oder Dingemittel sind auf den Flachen generell nicht zugelassen. Dieses Verbot umschlief3t sowohl
synthetisch hergestellte organische oder mineralische Diinger also auch betriebseigene Dinger (z.B. Fest-
mist, Jauche, Giille, Kompost). Weiterhin wird ein Walz- und Schleppverbot festgesetzt.

Feldgehélize: die vorhandenen Feldgehdlze auf der Ausgleichsflache sind zu erhalten, ggf. durch geeignete
Pflegeschnitte zu verjingen und bei Abgang durch standortheimische Arten zu ersetzen.

Mit der Umsetzung der geplanten AusgleichsmaflRnahmen werden 75.835 Wertpunkte generiert, die genaue
Ermittlung kann aus der gesonderten Anlage zum Bebauungsplan entnommen werden. Der erforderliche
Ausgleich kann somit sichergestellt werden.

Alle Ausgleichsflachen werden seitens der Gemeinde Riigland dem Okoflachenkataster des Landesamtes
fur Umwelt gemeldet.

15. Umweltbericht
15.1 Einleitung

15.1.1  Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, plant die Gemeinde Rigland den Bebauungsplan fir das Gewerbegebiet ,Am Ro-
senberg” Bauabschnitt || zu andern. Der geplante Eingriff in die Natur fur die zusatzlichen Flachen betragt
ca. 4,0 ha. Die Flachen werden bisher bereits als Gewerbeflachen aber auch intensiv landwirtschaftlich
bzw. als Grinland genutzt.

Mit den Planungen soll ein Beitrag zur Entwicklung von gewerblichen Bauflachen in verkehrsgunstiger Lage
geleistet werden. Hierzu soll eine Anderung des vorhandenen Bebauungsplans vorgenommen werden,
welche eine bessere Nutzung und Strukturierung der Gberplanten Flachen erméglich soll. Durch die Pla-
nungen soll ein Beitrag zur Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplatzen im Gemeindegebiet geleistet wer-
den. Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im Parallelverfahren zur 3. Anderung des Flachennut-
zungsplans der Gemeinde Rigland.

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 §§ 1 und 1a BauGB enthalten.
Demnach sollen die Bauleitpldne dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen
Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln. Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fir die Planung sind die Naturschutz-, Bo-
denschutz-, Wasser- und Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind
die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).
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Die Gemeinde Rugland wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als kreisangehérige Ge-
meinde im allgemeinen landlichen Raum und im Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmt. Der
Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken weist der Gemeinde Rigland keine besondere Funktion zu,
sie liegt jedoch auf einer Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung.

15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieB-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden zwischen Frihjahr 2024 und Sommer 2025 6rtli-

che Bestanderhebungen durchgefiihrt. Bei den Bestandserhebungen wurden die ortlichen Strukturen im

Bestand erfasst. Die Erfassungen erfolgten tUber die die drei fir die Planungsflachen hauptsachlich rele-

vanten Zeitraume Frihling, Sommer und Herbst. Der Zeitraum Winter konnte aus planerischer Sicht auf-

grund der hauptsachlichen Bestandsnutzung als Ackerflachen ausgeschlossen werden.

Der Geltungsbereich befindet sich Nordosten von Rugland. Er wird derzeit hauptsachlich intensiv landwirt-
schaftlich genutzt. Im Westen befinden sich Gehdlzstrukturen. An das Planungsgebiet grenzen im Norden
bereits bestehende Gewerbeflachen an. Im Westen grenzt die Staatsstralle St 2255 an. Im Osten befinden
sich landwirtschaftliche Nutzflachen. Im Siden begrenzen die Verkehrsflachen der ErschlieRungsstralie
von Rosenberg den Planungsbereich.

Im naheren Umfeld sind sudlich die Siedlungsstrukturen von Rosenberg, einem Ortsteil von Rigland, an-
sonsten die land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen fir das lokale Orts- und Landschaftsbild rele-
vant.

Pragend flr die uberplanten Flachen ist zudem die noch bestehende 20 kV-Freileitung, die mittelfristig
rickgebaut und erdverkabelt werden soll.

Die Verkehrsbelastungen aus der Staatsstrale St 2255 sind als negative Vorbelastungen des Standorts
einzustufen

Aufgrund des zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet von folgenden Wirk-

faktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung, Aufgabe der Acker- und Griinflichen zugunsten einer mittleren bis hohen Ver-
sieglungsgrad mit dauerhafter Uberbauung und Flacheninanspruchnahme

- optische Stérungen und Veranderung des landschaftlichen Charakters durch technische, land-
schaftsfremde Bauwerke und Materialien

- Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen

- Veranderungen im Abflussverhalten wild abflieRenden Niederschlagswassers

- Zusatzliche Verkehrsbelastungen fir das Umfeld

- Reduzierung der Flachenverfiigbarkeit

- eingeschrankte Zuganglichkeit und Durchlassigkeit der Flachen aufgrund der Einzdunung, insbeson-
dere fur grofRere Wildtiere (z.B. Rehwild)

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- temporare 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 fir die einzelnen zu betrachtenden Schutzgiiter.
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15.21 Boden

Beschreibung

Geologisch liegt das Planungsgebiet im Bereich des Blasensandsteins. Gemaf geologischer Karte Bayern
ist die Planungsflache dem Suddeutschen Schichtstufen- und Bruchschollenland im Stddeutschen Keuper
und Albvorland zuzuordnen. Als Bodenart ist fast ausschlieRlich Regosol und Pelosol (pseudovergleyt) und
aus (grusflihrendem) Lehm bis Ton (Sedimentgestein), vorherrschend mit flacher Deckschicht aus Schluff
bis Lehm, gering verbreitet carbonathaltig im Untergrund vorzufinden. Ein Bodengutachten liegt bisher nicht
vor.

Die Bdden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte als Ackerflachen der Gite LT6V und sL6V
eingeordnet. Die Ackerzahl zahl variiert zwischen 38 und 40, die Griinlandzahl wird mit 41 bis 43 angege-
ben. Die Ertragsfahigkeit ist somit, im mittelfrankischen Vergleich, als durchschnittlich bis leicht Gberdurch-
schnittlich einzustufen.

Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit des Mittelfrankischen Beckens zugeordnet. Sie lie-
gen im Bereich der Untereinheit des Vorlandes der stdlichen Frankenalb. Die potenziell natirliche Vege-
tation ist gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ordnung L5d ,(Bergseggen-)
Hainsimsen- mit Ubergdngen zum Waldmeister-Buchenwald; értlich im Waldlabkraut-Traubeneichen-Hain-
buchenwald® zuzuordnen. Auf Grund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung auf der Flache
des Planungsgebiets, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wiirden, ist nur mit einer geringen
entsprechenden Funktionserflllung zu rechnen.

Das Retentions- und Riickhaltevermdgen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Bdden als unterdurch-
schnittlich einzustufen. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte ist aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzungen ebenfalls als gering einzustufen. Nach
bisherigem Kenntnisstand sind keine seltenen oder fir den Naturhaushalt bedeutsamen Béden zu erwar-
ten. Eine frihere Nutzung des Gelandes fur Ablagerungen ist nicht bekannt.

Auswirkungen

Durch das Bebauungsplanverfahren wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Eingriff in den Bo-
denhaushalt vorbereitet. Es ist mit Gelandemodellierungen sowie ggf. Gelandeaufflllungen bzw. Abtragun-
gen zu rechnen. Der bestehende Oberboden wird abgetragen und in die darunterliegenden Bodenschich-
ten eingriffen. Durch den Eingriff in den Boden werden die natirlichen Bodenfunktionen gestort und ggf.
verandert. Hieraus leiten sich fiir das Planungsgebiet Umweltauswirkungen und ein flachenhafte Kompen-
sationserfordernis ab.

Baubedingte Auswirkungen

Bereits mit Beginn der Baumalinahmen erfolgt ein Eingriff in den lokalen Bodenhaushalt. Im Bereich der
landwirtschaftlichen Flachen wird der Oberboden und weitere Bodenschichten abgetragen. Insbesondere
der Oberboden ist so zu lagern, dass er einer Wiederverwertung vor Ort bzw. an anderer geeigneter Stelle
zugefiihrt werden kann. Eine Uberpriifung aller ausgebauten Bodenschichten auf Belastungen ist erforder-
lich.

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Bodengefahrdung durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe
der Baumaschinen. AuRerdem kénnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu Bodenverdich-
tungen fuhren. Ausgebaute Erdmaterialien sind, soweit kein Wiedereinbau vor Ort erfolgt, in Haufwerken
auf mogliche Belastungen im Sinne des Abfallrechtes zu untersuchen. Ein Wiedereinbau kann nur unter
Beachtung der dabei festgestellten Einstufungen erfolgen. Eine Entsorgung ist ebenfalls nur unter Beach-
tung der erfolgten Einstufung, in diesem Fall gem. Deponieverordnung zuldssig. Dies sichert den richtigen
Umgang mit anfallenden Erdaushub aus dem Planungsgebiet und minimiert die betriebsbedingten Auswir-
kungen.
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Vor Beginn der einzelnen BaumalRnahmen muss der anstehende Oberboden abseits vom Baubetrieb in
Bodenmieten gelagert werden. Falls der Oberboden wahrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) Gber
mehr als drei Monate gelagert wird, so sollte er mit Krautern (Senf, Klee, etc.) angesat werden, um ihn vor
Glteverlust sowie Erosion zu schitzen. Bei Bodenarbeiten sind die einschlagigen Regelwerke DIN 18915,
DIN 19731 und § 6 - 8 BBodSchV anzuwenden, um die Bodenstruktur und die Bodenfunktion so weit wie
madglich zu erhalten.

Die bisherige landwirtschaftliche Nutzung wird bereits baubedingt aufgeben. Es kommt zu einem Verlust
an landwirtschaftlichen Nutzflachen. Hinweise auf betriebsgefahrdende Auswirkungen fiir den bisherigen
Bewirtschafter sind nicht bekannt. Die Flachen besitzen eine mittlere ackerbauliche Bonitat, jedoch ist der
Eingriff insgesamt als vertretbar einzustufen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die zukinftige Nutzung des Gebietes wird durch den Bau von Gebauden und die individuell betriebsbe-
dingten Bebauungen zu einer dauerhaften Bodenversiegelung fiihren. Aufgrund der maximal zuldssigen
Grundflachenzahl von 0,8 im Planungsgebiet und der geplanten Frei- und Grinflachen kann von einem
hohen Versiegelungsgrad ausgegangen werden. Die damit verbundene Reduzierung der Verfligbarkeit von
Boden ist aufgrund des Entwicklungszieles unvermeidbar. Das grundsatzlich vorhandene Riickhaltever-
maogen der Béden im Planungsgebiet wird durch die Versiegelung weiter reduziert.

Durch die geplante Nutzung wird anlagenbedingt die bisherige landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben.
Es werden somit potenzielle Flachen fir 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. Im Bereich der ge-
planten Grunflachen ist nicht mit einer Verschlechterung der bestehenden Verhaltnisse zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Gefahrdungen kdnnen ggf. durch eingesetzte Betriebsmittel, Fahrzeugbewegungen etc.
entstehen. Mdgliche Auswirkungen hieraus sind aber durch die einzuhaltenden gesetzlichen Rahmenbe-
dingungen als gering einzustufen. Betriebsbedingt istim Bereich der Abstellflachen fir Fahrzeuge zu einem
gewissen Grad mit einem Gefahrdungspotenzial zu rechnen. Dies wird insgesamt aufgrund der modernen
Fahrzeugtechnik und dem Trend zur E-Mobilitat (auch im LKW-Bereich) aber als gering eingestuft.

Weitere betriebsbedingte Gefahrdungen kdnnen ggf. durch eingesetzte Betriebsmittel und Fahrzeugbewe-
gungen etc. entstehen. Mdégliche Auswirkungen hieraus sind aber durch die einzuhaltenden gesetzlichen
Rahmenbedingungen als gering einzustufen.

Ergebnis

Mit den Planungen wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die Planungen sind daher
zunachst mit grundsatzlich erheblichen Umweltauswirkungen beziiglich des Schutzgutes Boden
verbunden. Hieraus leitet sich grundsatzlich ein flaichenhaftes Kompensationserfordernis ab.

Eine Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung erfolgen. Der
notwendige Ausgleich fiir den mit den Planungen einhergehenden Eingriff erfolgt durch die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung. Gefadhrdungen des Boden — Mensch Pfades liegen nach aktuel-
lem Kenntnisstand fiir das Planungsgebiet nicht vor.

Unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen und den zu beach-
tenden gesetzlichen MaRgaben sind im Ergebnis voraussichtlich Umweltauswirkungen geringer Er-
heblichkeit fiir das Schutzgut Boden zu erwarten.
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15.2.2 Wasser

Beschreibung

Direkt im Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehen keine standig wasserfihrenden Oberflachenge-
wasser. Durch die topografischen Verhaltnisse liegt dieser Bereich in einem von Nordwesten nach Stidos-
ten geneigtem Gelande. Auf einer Lange von ca. 300 m fallt das Gelande dabei um ca. 12,3 m nach Sid-
osten ist mit einem Abfluss von Starkregenereignissen nach Siidosten zu rechnen.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens wird im Rahmen eines noch zur erstellenden Bodengutachtens
gepruft. U. U. kann eine breitflachige Versickerung lber die belebte Bodenzone realisiert werden. Fir das
Plangebiet werden daher zur geordneten Entwasserung und Vermeidung von Gefahren fur Niederlieger
Rickhaltemalnahmen fir Oberflachenwasser notig.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch einem regional bedeutendem Kiluft-(Poren-) Grundwasserleiter mit
meist geringer bis mafiger Trennfugendurchlassigkeit zuzuordnen, dieser bildet mit vorhandenem
Burgsandstein ein meist hydraulisch zusammenhangendes Grundwasserstockwerk. Trinkwasserschutzge-
biete sind von den Uberplanten Flachen nicht betroffen.

Auswirkungen

Durch die Planungen wird grundsatzlich ein Eingriff in die bisher mogliche Grundwasserneubildung vorbe-
reitet. Es kdnnen sich Veranderung im Wasserabfluss sowie im Bereich mdglichen Schichtenwassers, ver-
anderte Abflisse des Schichtenwassers ergeben.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergefahrdung durch den Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge. Es besteht eine entsprechende besondere Sorgfaltspflicht zur Vermeidung
von Gefahrdungen. Die Retentionsfahigkeit der Béden wird reduziert. Es kann zu Veranderungen im Ober-
flachenabfluss von Niederschlagswasser kommen.

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

Bei Griindungs- und Kellerbauarbeiten kann es zu Eingriffen in Schichtenwasserstrome kommen. Es koén-
nen Bauwasserhaltungen erforderlich werden. Auswirkungen aus Bauwasserhaltungen auf die Grund- und
Schichtenwasserstréme sind zu prifen und auszuschlie3en.

Bei Errichtung erdberihrender Bauteile (Kellerstrukturen, Fundamente, Stellplatzbefestigungen etc.) ist da-
rauf zu beachten, dass bei Betonbauteilen mit auslaugbaren Betonzusatzstoffen verwendet werden. Re-
cyclingmaterialien und Ersatzbaustoffe dirfen nur so und dort verwendet werden, dass keine Gefahrdun-
gen des Grundwassers entstehen.

Bereits wahrend der Baumalnahme ist mit eine Bodenverdichtung bzw. Bodenversiegelung zu rechnen.
Die Grundwasserneubildung und das Retentionsvermogen im Planungsgebiet werden dadurch bereits
baubedingt stark minimiert. Beim Einbau von Auffillungsmaterialien ist auf die Verwendung von unbelas-
tetem Material hinzuwirken, um Gefahrdungen des Grundwassers zu vermeiden.

Weitere Auswirkungen entstehen in erster Linie durch die anlagebedingte Bodenversiegelung.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die mit den Planungen einhergehende unumgangliche Bodenversiegelung im Bereich des Planungs-
gebietes wird das Riickhalte- und Retentionsvermdgen reduziert. Grundsatzlich wird hiermit auch die Mog-
lichkeit zur Grundwasserneubildung verringert.
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Das anfallende Oberflachenwasser aus Dachflachen und versiegelten Flachen muss, soweit eine 6rtliche
Versickerung nicht méglich ist, gefasst und kontrolliert abgeleitet werden. Gegebenenfalls sind Rickhalte-
malnahmen notwendig.

Aus den zu erwartenden Nutzungen selbst fallen Abwasser aus den Sozialrdumen an. Weiterhin fallen u.U.
Abwasser aus den Produktionsprozessen an. Abwasser aus Produktionsablaufen werden im Regelfall ge-
sondert gefasst, aufbereitet und das aufbereitete Wasser wieder dem Produktionskreislauf zugefiihrt. Es
handelt sich zwischenzeitlich im Regelfall um geschlossene Kreislaufe. Soweit Abwasser aus entsprechen-
den Prozessen in die offentliche Kanalisation abgeleitet werden muss, kann dies im Regelfall nur nach
gesonderter Vorbehandlung und auf gesonderte Abstimmung mit Kommune erfolgen.

Durch Auffullungen besteht grundsatzlich eine gewisse Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden Stof-
fen in den Boden und eine Vertragung in das Grundwasser. Durch die gesetzlichen MaRgaben zur aus-
schlieRlichen Verwendung von unbelasteten Bodenmaterialien wird dieses Risiko aber bestmdglich mini-
miert.

Aus den versiegelten Bereichen sowie der leichten Hanglage besteht grundsatzlich ein erhdhtes Risiko
durch urbane Sturzfluten fir die Flachen im Umfeld. Dieses muss bei den weitergehenden Planungen ent-
sprechend zur gefahrdungsminimierenden Pufferung und Ableitung beriicksichtigt werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den abgestellten Fahrzeugen des Nutzers sowie durch eingesetzte Betriebsmittel besteht ein minima-
les Risiko des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen in die Béden. Dies ist jedoch als gering einzustu-
fen. Aus den Lagergutern und eingesetzten Maschinen kann ggf. eine Gefahrdung fir das Schutzgut Was-
ser entstehen. Dieses Risiko ist jedoch unter Beachtung der zu berticksichtigenden gesetzlichen Mal3ga-
ben und Richtlinien zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen als gering zu erachten.

Durch die Hanglage sind fiir den Betriebsfall ausreichende Ruckhalte- und Einstauflachen fur urbane Sturz-
fluten erforderlich, um Gefahren fur die Nutzer sowie die Unterlieger zu vermeiden.

Fir die Niederschlagswasserversickerung und -ableitung sind entsprechende Vorreinigungsmallnahmen
entsprechend der geltenden Normungen nétig. Hiermit sollen Vertragungen in Richtung Gewasser und
Grundwasser vermieden werden.

Ergebnis

Gefahrdungen des Boden — Grundwasserpfades kénnen aus den Planungen weitestgehend ausge-
schlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen durch die festgesetzten
MaBnahmen zu dessen Schutz minimiert werden. Fir das Schutzqut Wasser sind voraussichtlich
Umweltauswirkungen geringe Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.3  Klima/Luft

Beschreibung

Die mittleren Niederschlagshéhen im Sommerhalbjahr liegen bei 350 - 400 mm, im Winterhalbjahr bei
300 — 350 mm, die Jahresmitteltemperatur betragt ca. 7,0 ° C. Die bestehenden Acker- und Griinflachen
tragen grundsatzlich bei entsprechenden Wetterlagen zur Entstehung von Kaltluft bei, welche nach Sid-
westen in Richtung Rigland abflieRen kann. Aufgrund der umgehenden Vorbelastungen sowie der inten-
siven landwirtschaftlichen Nutzungen ist diese Funktion aber nur als duRerst gering und unbedeutend zu
erachten.
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Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf der festgesetzten Bauflache ist voriibergehend
eine erhéhte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch als nicht erheblich einzu-
stufen ist. Emissionen aus den Baufahrzeugen sind zudem auf ein gesetzlich maximales Mal} beschrankt.
Durch eine Optimierung der Logistik- und Bauablaufe kann zudem eine Minimierung der voriibergehenden
zusatzlichen Belastungen flr das Schutzgut erreicht werden.

Durch den Abtrag des Oberbodens fiir die Baumaflnahmen wird die, wenn auch geringe, noch vorhandene
Retentionsfahigkeit in den Eingriffsflachen weiter minimiert. Die Feuchtepufferung wird aufgeben, es kann
zu einem leichten Anstieg der lokalen Temperaturverhaltnisse kommen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Versiegelung der Acker- und Grinflachen wird die Verfugbarkeit von Frischluftentstehungsberei-
chen verringert. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen besitzen die Flachen hier aber
keine erhebliche oder bedeutende Funktion. Durch die Lage im Zusammenhang mit dem Gewerbeflachen
im Norden und den Verkehrsflachen der StaatsstralBe St 2255 im Westen ergibt sich keine maflgebende
Veranderung der Kaltluftstréme. Durch die umgebenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzflachen ha-
ben, die Uberplanten Flachen bereits jetzt kaum einen positiven Beitrag geleistet.

Durch die geplanten Anlagen selbst entstehen im Regelfall aufgrund der im Ausgangszustand bereits nur
geringen Bedeutung keine wesentlichen zusatzlichen Beeinflussungen dieses Schutzguts. Zu einen gewis-
sen Grad kann je nach Ausbildung der Gebaudestrukturen in Bezug auf die topografische Grundausrich-
tung des Gelandes eine gewisse sperrende Wirkung in der Abflussrichtung der Luftstréme entstehen.

Beeinflussungen des Schutzgutes Klima entstehen grundsétzlich durch die bei der Herstellung der Bau-
stoffe fur die Anlagen erforderlichen Energieaufwendungen. Dies ist aber unvermeidbar, da seitens der
Gemeinde Rugland hierauf kein Einfluss genommen werden kann.

Kleinklimatisch negativ tragen grundsatzlich die mit der Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flachen
entstehende Bodenversiegelung bei. Im Regelfall fihren diese Bodenversiegelungen zu einer gewissen
Erhéhung der Temperaturen im Siedlungszusammenhang gegentber den Verhaltnissen der freien Feld-
flur. Zu einem gewissen Grad ist somit mit einer Veranderung der kleinklimatischen Verhaltnisse zu rech-
nen.

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-
tionsmalRnahmen, wie z.B. Griindachern auf Flachdachkonstruktionen, Beschrankung der Versiegelung,
Durchlassigkeit der Gebaudestrukturen, Verwendung geringer aufheizender Oberflachenfarben und Struk-
turen minimiert werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die durch die gewerblichen Betriebe entstehenden Luftschadstoffbelastungen sind durch die entsprechend
einzuhaltenden gesetzlichen Grenzwerte entsprechend dem Bundesimmissionsschutzgesetz sowie der zu-
gehdrigen Verordnungen hinreichend begrenzt, so dass die Auswirkungen auf die Umgebung als gering
einzustufen sind.

Die aus dem Betrieb zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsbewegungen durch PKW sind als moderat im
Zusammenhang mit der bestehenden Staatsstralle St 2255 einzustufen, mehr als unwesentliche Auswir-
kungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen sind nicht zu erwarten.
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Durch mégliche Lagernutzungen im Planungsgebiet kdnnen Staubbelastungen entstehen. Diese kdnnen
durch Vermeidungsmalnahmen (z.B. Beregnung) minimiert werden. Die Auswirkungen sind als gering ein-
zustufen.

Mogliche Geruchsbelastungen aus der Produktion werden durch die gesetzlichen Maligaben zur Luftrein-
haltung, beachtenswerten Immissionsrichtwerten fiir Geruchsbelastungen und den daraus ggf. resultieren-
den notwendigen technischen oder baulichen Malnahmen hinreichend sicher reduziert. Die Auswirkungen
sind als gering einzustufen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima entstehen im Wesentlichen aus der bereits anlagenbedingten Wir-
kung auf die kleinklimatischen Temperaturverhaltnisse. Zusatzliche betriebsbedingte Auswirkungen mit
malgeblicher Wirkung sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft konnen durch MaBnahmen im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans hinreichend minimiert werden. Fiir das Schutzgut Klima/Luft sind im Er-
gebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.4 Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird (iberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im Umfeld
grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen, die Verkehrsflachen der StaatsstralRe 2255 sowie die beste-
henden Gewerbeflachen von Rosenberg an.

Von der Planung ist kein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Schutzgebiet, Vogelschutzgebiet)
betroffen. Es sind auch keine Biotope sowie festgesetzten Ausgleichsflachen von der Planung umfasst.
Das komplette Gemeindegebiet von Riigland ist Bestandteil des Naturparks Frankenhdhe, weite Teile des
Gemeindegebiets sind zudem Bestandteil des Landschaftsschutzgebiets des Naturparks Frankenhdhe.
Die Siedlungsflachen sind dabei von der Lage im Landschaftsschutzgebiet ausgenommen.

Wegen der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung stellt der Geltungsbereich grundsatzlich einen wenig
attraktiven Lebensraum fur die Tier- und Pflanzenwelt dar. Es ist aber grundsatzlich davon auszugehen,
dass die Geltungsbereiche als Bestandteil der freien Landschaft auch ein gewisser Teil des Lebensraums
der in der Feldflur vorkommenden Wildtiere sind.

Entsprechend der durchgeflihrten Untersuchungen einer Fachkraft zum Artenschutz wurden im Rahmen
der ortlichen Begehungen im Planungsgebiet keine relevanten Tier- und Pflanzenarten angetroffen. Im
weiteren Umfeld wurden vom Gutachter drei Feldlerchenpaare und eine Wiesenschafstelze vorgefunden.
Im Bereich der Gehdlze und Randstrukturen wurden Goldammern, Haussperlinge sowie ein Stieglitz an-
getroffen. Gerade im Bereich der Hecken- und Gehdlzstrukturen im Stden, im Bereich der Siedlungsfla-
chen von Rosenberg ist zudem mit den typischen Allerweltsarten im Siedlungszusammenhang zu rechnen.

Auswirkungen
Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die Bodenversiegelung auf die Le-
bensraumverfigbarkeit fiir Flora und Fauna aus.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bautatigkeit ist eine auf die Bauzeit begrenzte Stérung bzw. Beunruhigung vor-
kommender Wildtiere der freien Feldflur moglich. Da diese jedoch Uber ausreichende Ausweichmdoglichkei-
ten verfugen, wird diese Auswirkung nicht als erheblich eingestuft. Durch die Vorbelastung der Staatsstralle
St 2255 ist jedoch kaum mit Auswirkungen zu rechnen.
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Zum Schutz auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend der MaRgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes ein Baubeginn (Oberbodenabtrag) etc. im Brutzeitraum der europaischen Vogelarten aus-
zuschlieRen. Als Ausnahme ist ein Baubeginn méglich, wenn im Rahmen von zusétzlich durchgeflhrten
drtlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine entspre-
chenden Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. VergramungsmafRnahmen durchzufiihren, falls
die Baumalinahmen langer unterbrochen werden.

Da im Geltungsbereich keine geschitzten Tier- und Pflanzenarten angetroffen wurden kann auf die Fest-
setzung von CEF-Malinahmen verzichtet werden. Es werden im Rahmen des Bebauungsplans die erfor-
derlichen artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafinahmen festgesetzt.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Grundsatzlich ist das Planungsgebiet fir die meisten im Umfeld lebenden Arten als ein Jagd- und Nah-
rungsgebiet zu betrachten. Durch die teilweise Einzaunung der einzelnen Baugrundstiicke wird dieser Be-
reich der freien Landschaft weitgehend entzogen, so dass er fiir groRere Wildtiere (insbes. Rehwild) nicht
mehr zuganglich ist. Es ist daher mit Ausweichreaktionen wie z.B. veranderten Wildwechseln zu rechnen.
Durch die geplante Bebauung werden diese Flachen den Tieren entzogen. Das Artenspektrum der Fauna
verandert sich weiter hin zu Arten des Siedlungszusammenhangs.

Die geplanten Hecken entlang der Gebietsgrenzen im Stden schaffen neue Habitate fir Heckenbriter und
starken die Biotopvernetzung im Umfeld. Die erforderlichen VermeidungsmalRnahmen aus den arten-
schutzrechtlichen Untersuchungen wirken allgemein positiv auf die Gesamtstruktur der Fauna.

Der Erhalt der Hecken- und Geholzstrukturen starkt die dortige Habitatfunktion. Die dort geplanten zusatz-
lichen Pflanzungen von Baumen kann diesen Zustand weiter verbessern und neben Vdgel auch fir Insek-
ten ein wertvolles Habitat schaffen.

Anlagenbedingte Auswirkungen auf potenziell vorhandene Fledermause im Gesamtumfeld kdnnen weitest-
gehend ausgeschlossen werden. Die sich durch die Bebauung im Planungsgebiet ggf. ergebenden poten-
zielle Einschrankungen des Jagdgebiets sind als vernachlassigbar im landschaftlichen Umfeld zu erachten.
Es werden durch die geplanten MaRnahmen keine potenziellen Quartiere fir Fledermausarten zerstort
oder beeintrachtigt. Fur die bestehenden Gehdlzstrukturen wird ein Erhaltungsgebot festgesetzt.

Im Rahmen der saP wurden die artenschutzrechtlichen Belange nochmals gesondert erfasst und verschie-
dene VermeidungsmafRnahmen entwickelt, welche zur Gewahrleistung der artenschutzrechtlichen Belange
umzusetzen sind.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung und Einzaunung der Fldchen 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. Durch die
wenig attraktive Lage im Nahbereich der Staatsstralle St 2255 ist jedoch kaum mit Auswirkungen zu rech-
nen.

Im Bereich der geplanten Grinflachen und durch die MalRhahmen zur Randeingriinung bzw. dem Erhalt
der Geholzstrukturen verbleiben gute Strukturen flr Heckenbriter.

Die MalRnahmen zur Randeingrinung im Osten und Siden kénnen durch die neu geschaffenen Strukturen
neue Habitat- und Nahrungsangebote fir Heckenbriter erzeugen. Die Hecken- und Gehdlzstrukturen kon-
nen zudem im Sinne der Biotopvernetzung als Trittsteinbiotope wirken und zudem auch als neue Leitlinien
fur Fledermause wirken.
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Ergebnis

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

15.2.5 Mensch
Beschreibung
Das Planungsgebiet schlief3t an die Siedlungsflachen von Rosenberg im Stiden an.

Die Flachen im Planungsgebiet werden derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Sie besitzen keine we-
sentliche Erholungsfunktion fur die Bevolkerung. Die freie Flur 6stlich des Planungsgebietes besitzt grund-
satzlich eine gewisse Naherholungsfunktion fiir den Menschen, ist aber ebenfalls aufgrund der landwirt-
schaftlichen Nutzungen abseits der Feldwege kaum zuganglich.

Die Flachen liegen noérdlich der Siedlungsflachen von Rigland. Die 6stlich angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen verursachen u.U. Staub- und Geruchsimmissionen. Aus dem Fahrverkehr entsprechender
Fahrzeuge kénnen zudem auch Larmimmissionen auftreten. Weitere Immissionen kénnen grundsatzlich
aus den Verkehrsflachen der Staatsstrale 2255 nordlich der Giberplanten Flachen (Verkehrslarm) sowie
aus den landwirtschaftlichen Betrieben im weiteren Umfeld (Geruchsbelastungen) entstehen.

Eine Eignung als Erholungsflachen fur die lokale Bevdlkerung ist im Geltungsbereich sowie dem Umfeld
nicht maf3geblich gegeben.

Entlang der Staatsstralle St 2255 sind mehrere regionale und Uberregionaler Wander- sowie Radwege
verortet.

Auswirkungen

Es entstehen die typischerweise mit gewerblichen Nutzungen einhergehende Emissionen aus haustechni-
schen Anlagen sowie Verkehrsbewegungen aus den bestehenden Nutzungen. Zudem entstehen zu einem
gewissen Grad Larmbelastungen fiur das Planungsgebiet.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der spateren notwendigen Bauzeiten ist eine voriibergehende Larmbelastung durch Baufahr-
zeuge und durch Lieferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die Baustellenzufahrt erfolgt
Uber die StichstralRe des Gewerbegebiets Rosenberg, auerhalb des bebauten Ortszusammenhangs. Die
durch Baumafinahmen eventuell zu erwartenden Larmbelastungen fir umliegende Wohnnutzungen sind
lediglich temporar wirksam und bei Einhaltung der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen
Baularm - Gerduschimmissionen (AVV-Baularm) insgesamt als unerheblich einzuschéatzen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die genannten landwirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld kann es im Planungsgebiet zu Beeintrach-
tigungen durch Geruch und Staub kommen. Diese sind im ortsiiblichen Malk zu dulden. Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten.

Die Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm von der Staatsstrale St 2255 wurden im Rahmen eines
Immissionsschutzgutachtens untersucht, der Gutachter hat entsprechende Festsetzungen erstellt, die dem
Schutz der Menschen im Planungsgebiet dienen.

Aus dem Planungsgebiet selbst kdnnen Immissionen fir das stadtebauliche Umfeld entstehen. Hierbei sind
im Wesentlichen Larmimmissionen aus Verkehrslarm und Gewerbelarm relevant. Die Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch im Sinne des Larmschutzes miissen, soweit notwendig durch die Schallschutzmal-
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nahmen hinreichend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswirkungen fir das stadte-
bauliche Umfeld entstehen. Die Anspriiche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse stellen ein hohes
Gut dar, welchem bei den Planungen ein hohes Gewicht beizumessen ist. Die einzuhaltenden gesetzlichen
MaRgaben sichern hier bereits durch deren zwingende Beachtung ein Mindestmaf an Immissionsschutz.

Das durch die vorliegende Planung nun mogliche grofRere Heranriicken baulicher Nutzungen an den Ort
Rosenberg ist unter Berticksichtigung der zwingenden Festsetzungen im Bebauungsplan als vertretbar und
unkritisch einzustufen. Die Auswirkungen durch Gewerbelarm wurden ebenfalls erfasst und entsprechende
Emissionskontingente im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch im Sinne des Larmschutzes kénnen, soweit notwendig durch
die SchallschutzmaRnahmen hinreichend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswir-
kungen zu erwarten sind.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den zulassigen Nutzungen entstehen die typischen Larmemissionsbelastungen aus Fahrverkehr sowie
Anlagenbetrieb. Diese sind entsprechend der gesetzlichen MalRgaben zu begrenzen und sichern hiermit
gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse im Umfeld des Planungsgebietes.

Gegebenenfalls entstehen Geruchs- und/oder Staubbelastungen, in Abhangigkeit von der tatsachlichen
Nutzung, welche jedoch durch die gesetzlich zu beachtenden MalRgaben auf ein vertragliches Mal} zu
beschranken sind. Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Méglichen Lichtemissionen aus den Uberplanten Flachen ist durch entsprechende Auflagen im Nachtzeit-
raum (Abschaltung, Dimmung auf notwendiges Mindestmal, etc.) entgegenzuwirken.

Ergebnis

Fur das Schutzqut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion sind nach derzeitigem Kenntnisstand
und Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen Auswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit zu erwarten.

Fiir das Schutzqut Mensch in Bezug auf Immissionen kénnen Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit
entstehen. Bei Umsetzung der noch zu treffenden Festsetzungen zum Schallschutz sowie umfas-
sender Beachtung der gesetzlichen MaBgaben sind im Ergebnis jedoch Auswirkungen geringer Er-
heblichkeit zu erwarten.

15.2.6  Landschaft / Flache

Beschreibung

Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit ,Mittelfrankisches Becken® zugeordnet. Der Gel-
tungsbereich befindet sich im Nordosten von Rigland, mit direktem Anschluss an die Verkehrsflachen der
Staatsstrafle St 2255. Im Umfeld schlielRen vorwiegend landwirtschaftliche Nutzflachen sowie gewerbliche
Bauflachen an.

Das komplette Gemeindegebiet von Riigland ist Bestandteil des Naturparks Frankenhdhe, weite Teile des
Gemeindegebiets sind zudem Bestandteil des Landschaftsschutzgebiets des Naturparks Frankenhdhe.
Die Siedlungsflachen sind dabei von der Lage im Landschaftsschutzgebiet ausgenommen.

Topographisch liegt dieser Bereich in einem von Nordwesten nach Stdosten geneigtem Gelande. Auf einer
Lange von ca. 300 m fallt das Gelande dabei um ca. 12,3 m nach Sudosten. Die Flachen des Planungsge-
biets befindet sich im Besitz der Gemeinde Rigland und werden zurzeit hauptsachlich landwirtschaftlich
(Acker- und Griinland) genutzt.
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Als landschaftspragende Elemente sind im weiteren stadtebaulichen Umfeld sind der Mobilfunkmast im
Westen sowie die Staatsstralle St 2255. Ansonsten ist das stadtebauliche Umfeld von Wechsel von Acker-
flachen, Feldgeholzbestanden und den Siedlungsstrukturen gepragt. Der Anderungsbereich wird von einer
20 kV-Freileitung im Sidosten gequert, diese Leitung soll mittelfristig zurliickgebaut und erdverkabelt wer-
den.

Auswirkungen

Generell hat die Inanspruchnahme freier Flachen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Im vorliegenden
Fall kann es durch die geplante neue Nutzung zu einer deutlichen nachteiligen Uberformung der bestehen-
den Strukturen im Planungsgebiet selbst kommen. Mit den vorliegenden Planungen kann aber auf einen
Eingriff in deutlich sensiblere Landschaftsbereiche an anderer Stelle verzichtet werden. Somit werden in
der Gesamtbetrachtung die geringstmdglichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild sichergestellt. Fir
das grofRraumige Umfeld sind nur geringe Auswirkungen durch die Planungen zu erwarten.

Der mit den Planungen einhergehende Verlust an unversiegelten Flachen ist aufgrund des grundsatzlichen
Entwicklungszieles (Zielkonflikt zwischen geplanter Nutzung und Verzicht auf Versiegelung von Flachen)
und des dargelegten Mangels an alternativen Entwicklungsflachen unvermeidbar, soweit nicht auf die MaR-
nahme verzichtet wird.

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 MaRnahmen sind die Auswirkungen als unerheb-
lich einzustufen. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kénnen durch AnsaatmaflRnahmen hinrei-
chend bei langerfristiger Ablagerung minimiert werden.

Durch die BaumaRnahmen kommt es zur Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen und zu einer
VergroéRRerung der Siedlungsstrukturen in den AuRenbereich hinein. Im lokalen Kontext wird durch die Bau-
maflnahmen eine Veranderung des Landschaftsbildes vorbereitet. Die Verfugbarkeit von Flachen wird von
der Nutzung fir landwirtschaftliche Zwecken zu Gunsten von gewerblichen Bauflachen verschoben. Auf-
grund der mangelnden alternativen Entwicklungsflachen ist alternativ zur Uberplanung der vorliegenden
Flachen nur ein Verzicht auf die Planungen denkbar. Es wiirde zu keiner zusatzliche Flachenversiegelung
kommen, jedoch ware in diesem Fall auch keine positive Entwicklung fiir das Arbeitsplatzangebot in Rig-
land zu rechnen. Die Flacheninanspruchnahme wurde bereits im Rahmen der vorausgegangenen Aufstel-
lung des Bebauungsplans planerisch gesichert. Sinnvolle gewerbliche Nachverdichtungsflachen konnten
im Gemeindegebiet nicht identifiziert werden.

Im lokalen Kontext wird durch die BaumalRnahmen eine Verdnderung des Landschaftsbildes vorbereitet.
Es kommt zu Geldndemodellierungen mit entsprechenden Auswirkungen auf das lokale Landschaftsbild.
Die Auswirkungen werden aber durch die geplante Eingriinung in Kombination mit der Beschrankung der
Hohenentwicklung der Gebaude auf ein vertragliches nicht erhebliches Maf3 reduziert. Die Uberplanten
Flachen sind als vorbelastet durch die Ubergeordneten Verkehrswege sowie die noch gestehende Freilei-
tung zu erachten.

Das geplante Versickerungsbecken im Sudosten liegt im Landschaftsschutzgebiet, in der Schutzzone des
Naturparks Frankenhohe. Fir den Bau des Beckens ist eine Erlaubnis gem. § 7 der Schutzgebietsverord-
nung erforderlich. Diese wurde seitens der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde aufgrund der geplan-
ten naturnahen Gestaltung in Aussicht gestellt.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplanten Nutzungen kommt es zu einer Veranderung des Landschaftsbildes. Die bestehende
Situation mit landwirtschaftlichen Nutzflachen wird zugunsten eines Gewerbegebietes im Geltungsbereich
aufgegeben. Die neuen baulichen Strukturen werden zu neuen landschaftspragenden Bestandteilen. Dies
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ist jedoch aufgrund des geplanten Entwicklungszieles unvermeidbar. Es sollte auf eine bestmdégliche ver-
tragliche Einbindung und Gestaltung der baulichen Anlagen hingewirkt werden. Durch die geplanten Nut-
zungen ist mit Veranderungen des natirlichen Gelandeverlaufs im Planungsgebiet zu rechnen. Die ge-
plante Randeingrinungsmafinahme reduzieren die Auswirkungen zusatzlich.

Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme kénnen durch die Begrenzung der ausgewiesenen Fla-
chenbereiche fiir das Gewerbegebiet und eine kompakte Anordnung der baulichen Anlagen minimiert wer-
den. Auch die Zulassung grofRere Hohenentwicklung tragt hier positiv zur Minimierung der Flacheninan-
spruchnahme bei.

Die geplanten Ausgleichsflachen wiederum kdnnen durch ihre Gestaltung positiv auf das Landschaftsbild
wirken.

Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme kénnen durch die Begrenzung der Siedlungsflache, der
zulassigen Bodenversiegelung, der angemessenen Berlicksichtigung der topografischen Verhaltnisse und
eine kompakte Anordnung der baulichen Anlagen sowie einer Begrenzung der Héhenentwicklung minimiert
werden. Alternative Entwicklungsstandorte wurden im Vorfeld gepruft 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
Gestaltungsmaligaben, den Begrenzung der Héhenentwicklung sowie eine angepasste Eingriinung jedoch
hinreichend minimiert werden.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Flache werden mit mittlerer Erheblichkeit
eingestuft. Durch festgesetzte MinimierungsmaBnahmen kdénnen die Auswirkungen hinreichend
minimiert werden.

15.2.7  Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung

Der bayerische Denkmalatlas zeigt fir das Planungsgebiet zum aktuellen Zeitpunkt ganz im Westen ein
Bodendenkmal, eine Siedlung aus der Steinzeit, dar. Im weiteren Umfeld des Planungsgebietes,
ca. 280 m sudwestlich befindet sich eine mittelalterliche Burgruine aus dem 14 Jahrhundert, die als Bau
und Bodendenkmal kartiert ist.

Auswirkungen

Grundsatzlich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG). Diese Vor-
gaben sichern den Erhalt potenzieller Bodendenkmaler und geben Vorgaben fir die Eigentimer zum Um-
gang mit Funden.

Fir das bestehende Bodendenkmal wurde bereits eine Untersuchungserlaubnis bei der Unteren Denkmal-
schutzbehdérde beantragt. Es soll hier zeithah eine Sondierung vorgenommen werde, um hier eine moégliche
Betroffenheit des Bodendenkmals feststellen oder ausschlieffen zu kénnen.

Baubedingte Auswirkungen:

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

Sollte im Rahmen der geplanten Sondierung die Denkmalvermutung bestatigt werden, sind die nachfol-
genden Auflagen des Denkmalschutzes hinsichtlich des Umgangs mit dem Bodendenkmal zu beachten.
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Anlagenbedingte Auswirkungen:

Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu er-
warten, da der Bereich des Bodendenkmals nicht Uberbaut wird. Die MaRgaben zur Gebdudelage und
Hohenentwicklung minimieren die Auswirkungen auf das Ortsbild und die Belange des Denkmalschutzes.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Betriebsbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter zu er-
warten.

Ergebnis
Fiir das Schutzqut Kultur- und Sachgiiter 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 Schutzgiiter und
der mdéglichen Auswirkungen der Planung dargestellt. Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern innerhalb und au-
Rerhalb der Anderungsbereiche zu erwarten.

Durch die Ausweisung der geplanten Nutzflachen und der Realisierung statt der bisherigen Nutzung ist mit
einer Einschrankung der Funktionsfahigkeit der Schutzgiter Boden, Wasser und Arten und Lebensraume
zu rechnen, welche aber durch die Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung sowie die geplanten
Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen ausgeglichen werden. Sachguter sind von dem Vorhaben
nicht betroffen, das lokale Klima und der Mensch sind, wenn dann, nur in einem unerheblichen Malle be-
troffen. Kulturguter sind voraussichtlich nicht betroffen. Die Auswirkungen auf die Flache und die damit
einhergehende Erweiterung der Siedlungsstrukturen in den Au3enbereich sind aufgrund des beabsichtigen
Entwicklungszieles und der fehlenden alternativen Entwicklungsflachen unvermeidbar.

Die Auswirkungen auf die Flache und die damit einhergehende Erweiterung der Siedlungsstrukturen in den
AuRenbereich sind aufgrund des beabsichtigen Entwicklungszieles und der fehlenden alternativen Entwick-
lungsflachen unvermeidbar.

Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern innerhalb und aulRerhalb der Planungsflache zu erwarten. Es ergibt sich kein
zusatzlicher Kompensationsbedarf aus moglichen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgu-
tern zu erwarten ist.

15.3 Prognose uiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose des Planungsgebiets bei Nichtdurchfihrung ergibt eine fortwahrende intensive
landwirtschaftliche Nutzung. Planungsrechtlich ware aber durch das bestehende Planungsrecht bereits im
Bestand die Umsetzung von gewerblichen Nutzungen im tUberwiegenden Teil des Plangebietes zulassig.
Aufgrund der vorliegenden Nutzung sind keine positiven Entwicklungen in Bezug auf Flora und Fauna zu
erwarten. Es ist aber auch nicht mit einer Starkung der dortigen Strukturen zu rechnen.

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

Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitat fir 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 fiir das Lokalklima, Erhaltung der Grundwasser-
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neubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nachtei-
liger Auswirkungen, die bei der Behandlung der einzelnen Schutzguter aufgezeigt wurden, sind folgende
Mafnahmen als Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen geeignet:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen kénnen durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Dies erfolgt bereits im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl. Die Versiege-
lung von Stellplatzen und Zufahrten wird durch die Festsetzung der Ausfiihrung mit versickerungsoffenen
Belagen von Stellplatzen fir PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durch-
fuhrung von GrinordnungsmalRnahmen kann der Anteil der versiegelten Flachen im Gesamtgebiet redu-
ziert werden. Insgesamt sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Flachen geachtet
werden. Wo mdglich und zuldssig, sollten in den Freiflachen versickerungsfahige Oberflachen angelegt
werden.

Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete MalRnahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser sollte moglichst nicht in den vor-
handenen Mischwasserkanal eingeleitet werden, sondern als Brauchwasser vor Ort genutzt oder ortlich
versickert werden. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Oberflachenwasser redu-
ziert werden. Bei Flachdachern fuhren Begrinungen zu einer Pufferung von anfallenden Oberflachenwas-
ser. Oberflachenwasser, sollte wo moglich und zulassig, in Zisternen gesammelt und fir innerbetriebliche
Zwecke verwendet oder ortlich versickert werden. Auswirkungen aus Starkregenereignissen im Plangebiet
sowie dem Umfeld ist durch entsprechende Schutz- und GestaltungsmalRnahmen entgegenzuwirken. Zur
Vermeidung von Auswirkungen aus Hochwasserereignissen sind bei Eingriffen in die bestehenden Hoch-
wasserretentionsrdume zwingend Ersatz- und AusgleichsmalRnahmen vorzunehmen.

Schutzgiter Klima/Luft

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch grinordnerische Maflnahmen gemindert. Grindacher
haben durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhalt-
nisse. Gleiches gilt fir offene Riickhalteflachen und Mulden fiir Oberflachenwasser. Auch die planungsge-
bietsinterne Ausgleichsflache tragt zur Minimierung der Auswirkungen bei. Auswirkungen auf das Schutz-
gut Luft werden durch die geltenden gesetzlichen Malligaben und Regelungen hinreichend minimiert. Aus-
wirkungen aus Staubbelastungen kénnen durch Staubminderungsmafinahmen minimiert werden.

Schutzgiiter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fir dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Die festgesetzten Mallnahmen des
qualifizierten Grinordnungsplanes stellen ein Mindestmal an eine Eingrinung des Gebietes sicher. Der
Eingriff in Natur und Landschaft wird entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsregelung durch innerhalb des
Anderungsgebietes festgesetzte Ausgleichsflachen kompensiert.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden oder Schadigungen von geschiitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmafinahmen der Baubeginn und Oberbodenabtrag auRerhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende Ver-
meidungsmaflnahme) und im Falle der Verzégerung des Baubeginns bzw. Unterbrechung bis in die
nachste Brutperiode, die Unterbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regelmafige Bodenbe-
arbeitung oder alternativ geeignete Vergramungsmafnahmen festzusetzen. Nachtbaustellen sind zu ver-
meiden. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschitzter Tierarten minimiert.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfiihrung von Stra-
Renbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Die Leuchten sollten moglichst als
geschlossene Leuchtkorper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Zu den
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notwendigen MaRnahmen 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

Durch die gesetzlichen Maligaben zum Larmschutz, mit den entsprechenden Festsetzungen zum Immis-
sionsschutz werden MalRnahmen zur Sicherstellung eines geeigneten Lebens- und Arbeitsumfeldes getrof-
fen. Die Eingriinung des Gebietes minimiert die Auswirkungen auf die, wenn auch sehr geringe, grundsatz-
lich vorhandene Naherholungsfunktion des stadtebaulichen Umfeldes. Die neu geschaffenen Griinflachen
bietet neue Erholungsfunktionen.

Schutzgut Landschaft / Flache

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft ist, wo mog-
lich, eine wirksame Ein- und Durchgriinung vorzunehmen. Hierzu dient die bereits festgesetzte Randein-
grinung.

Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen sind entsprechend den Festsetzungen zur Griinordnung
vorzunehmen. Sie sind fachgerecht durchzufiihren und in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unter-
halten sowie bei Abgang von Pflanzen entsprechend den Bestimmungen entsprechende Arten nachzu-
pflanzen. Fur die festgelegten zu pflanzenden Gehdlze sollte eine separate Vorschlagliste mit heimischen
Pflanzenarten sowie empfohlenen Pflanzqualitédten beigefiigt werden. Die Auswahl der Pflanzen soll sich
an dieser orientieren, solange nicht anders bestimmt wird. Die Beleuchtung sollte in der Nacht zur Vermei-
dung von Lichtemissionen in der Regel abgeschaltet oder bestmdglich gedimmt werden. Bei der Farbge-
staltung der baulichen Anlagen ist auf eine vertragliche Gestaltung im Ubergang zur Natur zu achten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Durch das mogliche Vorhandensein eines Bodendenkmals im Planungsgebiet sind aktuell mit geringen
Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter zu rechnen, auf die erforderlichen denkmalschutz-
rechtlichen Bestimmungen wird nochmals hingewiesen.

15.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Es werden mit der vorliegenden Anderung eines bestehenden Bebauungsplans Flachen eines planungs-
rechtlich bereits als Gewerbegebiet festgesetzten Bereichs einer Nachverdichtung zugefuhrt. Von einer
Prifung alternativer Entwicklungsflachen wurde daher abgesehen. Das Umfeld des Planungsgebietes ist
bereits durch dhnliche Nutzungen mit den bestehenden Gewerbeflachen von Rigland vorgepragt. Die vor-
liegende Planung stellt daher in Abwagung aller Belange die am besten geeignete Flachenentwicklung mit
den geringstmoéglichen Umweltauswirkungen fir die geplante Nutzung dar.

Keine Umweltauswirkungen wirden sich nur bei vollstdndigem Verzicht auf die Planungen ergeben. Dies
ist in Abwagung aller Belange jedoch nicht als angemessen zu erachten.

15.6 Zusatzliche Angaben

15.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfligung stehenden Umweltdaten (z. B. geologische Karte,
Biotopkartierung) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen zwischen Frihjahr 2024 und Sommer 2025
erstellt. Die Analyse und Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal argumentativ und bezieht sich auf
einschlagige gesetzliche und planerische Ziele. Im Hinblick auf den Themenbereich Untergrundbeschaf-
fenheit liegen derzeit nur allgemeine Erkenntnisse vor.

15.6.2 MaBnahmen zur Uberwachung
Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
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frihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die
Gemeinde Rugland wird daher die Durchfihrung und den Erfolg der Ausgleichs- und Griinordnungsmalf}-
nahmen turnusméaRig tUberwachen und ggf. nachsteuern. Die Ausgleichsflachen werden an das Okofla-
chenkataster des Landesamts fur Umwelt gemeldet.

15.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Am Nordrand des Gemeindegebiets von Riigland, soll auf einer Flache von ca. 4,0 Hektar ein Gewerbege-
biet entstehen. Das Planungsgebiet grenzt im Umfeld vorrangig an landwirtschaftliche Flachen sowie an
die bestehenden Gewerbeflachen von Rigland an.

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 Schutzgiiter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erho-
lung), Mensch (Larmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturguiter abgewogen.

Wesentliche oder erhebliche Konflikte wurden zum Zeitpunkt der Aufstellung der Begriindung nicht festge-
stellt. Durch die Ausweisung eines Gewerbegebiets wird die Flachenverfiigbarkeit verringert, der Anteil der
versiegelten Flache vergrof3ert sich. Fir die Flacheninanspruchnahme werden Ausgleichsmaflnahmen de-
finiert. Die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt konnen durch die Begrenzung der Versiegelungen mi-
nimiert werden. Wesentliche Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt sind unter Beriicksichtigung der
vorgezogenen AusgleichsmaflRnahmen sowie der MaRnahmen zur Ein- und Durchgriinung nach bisherigem
Kenntnisstand nicht zu erwarten. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild wurden intensiv untersucht,
Minimierungsvorschlage erarbeitet und als verbindliche Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplans
aufgenommen, so dass die sich ergebenden Eingriffe in das Landschaftsbild noch als vertraglich zu erach-
ten sind. Durch ImmissionsschutzmalRnahmen kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch hin-
reichend minimiert werden.

AuRerdem wurden die MalRnahmen 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 (L&rmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft / Flache mittlere Erheblichkeit
Kultur- und Sachgiter geringe Erheblichkeit

16. spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Fir das Planungsgebiet wurde durch die Bachmann Artenschutz GmbH aus Ansbach im vergangenen Jahr
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt. Das erstellte Fachgutachten ist als gesonderte
Anlage im Vorabzug der Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Rosenberg“ beigefiigt.

Die Ergebnisse aus dieser artenschutzrechtlichen Priifung flieRen an dieser Stelle in die Planung ein.
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Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurde ein Stieglitzrevier im Planungsgebiet fest-
gestellt. Des Weiteren wurden drei Reviere der Feldlerche sowie ein Revier der Wiesenschafstelze im wei-
teren Umfeld ermittelt, welche durch die Planungen aber nicht beeintrachtigt sind. Westlich und sudlich des
Planungsgebietes wurden am Rand der Uberplanten Flachen Haussperlinge und 6stlich Goldammern er-
mittelt. Geschltzte Pflanzenarten konnten nicht festgestellt werden.

Zur Vermeidung von Verbotsbestianden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fiir vorhandene oder potenziell zu
erwartender Arten des Anhangs IV der FFH-Richtline bzw. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie ist jedoch die
Umsetzung folgender MaRnahmen erforderlich:

MO01: Um Stdrungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen wahrend der Baumalinahmen zu
vermeiden, ist auf Nachtbaustellen in der Zeit von April bis Oktober zu verzichten.

MO02: Der Waldrand mit direkt angrenzender Vegetation muss als Leitlinie im Fledermausjagdrevier und in
ihrer Funktion als Habitat fir VOgel erhalten bleiben. Hierzu darf wahrend und nach den Bauarbeiten
keine Schadigung der Geholze eintreten und die direkt an den Waldrand angrenzenden Bereiche bei
den Bauarbeiten weder befahren, noch dirfen hier Baumaterialien abgelagert werden. Zu den Ge-
hélzen ist ein 5 Meter breiter Pufferstreifen einzuhalten, um Stérungen und Beeintrachtigungen der
Vogel zu vermeiden und Jagdhabitate fiir Fledermause zu erhalten. Hierzu ist eine nicht verriickbare
Abgrenzung entlang des Pufferstreifens aufzustellen. Die DIN 18920 bzw. RAS-LP 4 ist zwingend
einzuhalten.

MO03: In den Monaten Marz bis Juni ist eine Vergramung der Bodenbrtter vor und wahrend der Bauphase
bei Baustopps zwingend nétig, damit die Végel den Bereich der Bauflache nicht als Brutrevier besie-
deln. Hierfir missen 2,0 m hohe Stangen (Uber der Gelandeoberflache) mit daran befestigten Ab-
sperrbandern von ca. 1 — 2m Lange innerhalb der eingriffsrelevanten Flache aufgestellt werden. Die
Stangen mussen in regelmaligen Abstadnden von etwa 25 m aufgestellt werden.

MO04: Gehdlzfallungen sind auRerhalb der Schutzzeit fur Brutvdgel, also im Zeitraum zwischen 1. Oktober
bis 25./29. Februar, durchzufihren.

MO05: Werden bei den geplanten Gebauden grofe Glasfronten oder Uber-Eck-Fenster eingebaut, ist die
Fallenwirkung der Glasflachen mittels Mattierung, Musterung, AuRenjalousien oder anflughemmen-
der Bepflanzung in geeigneter Hohe zu verringern. Als Hilfestellung sind die fachlichen Erkenntnisse
zur Wirksamkeit dieser Vermeidungsmafinahmen zu bericksichtigen (Bericht zum Vogelschutz
53/54, 2017).

Aus planerischer Sicht war es zudem angezeigt nachfolgende allgemeine artenschutzrechtliche Vermei-
dungsmalinahmen festzusetzen:

" Sockel von Einfriedungen sind im Sinne der Durchlassigkeit fur Kleintiere alle 10 m zu unterbrechen

" Tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile (z. B. Stacheldraht u. &.) bei Einfriedungen sind
nicht zuldssig. Bauwerke und Strukturen mit Fallenwirkung (z.B. bodengleiche Treppenabgange, bo-
dengleiche Lichtschachte, offene Fallrohre u.a.) fur Kleintiere (z.B. Eidechsen, Amphibien, Spitz-
mause etc.) sind zu vermeiden

Die MalRnahmen wurden als entsprechende Festsetzungen in den nachfolgenden Bebauungsplan aufge-
nommen. Die Bewertung der weiteren Auswirkungen der Planungen erfolgt daher unter Berticksichtigung
der Umsetzung dieser MalRnahmen bei den konkreten Planungen.

Im Fazit hat der Gutachter festgestellt, dass aus dem Spektrum der europaisch geschitzten Arten in Bayern
in den Gruppen Saugetiere, Végel und Reptilien Arten ermittelt wurden, die im Untersuchungsgebiet vor-
kommen oder zu erwarten sind.

Fir alle untersuchten prifungsrelevanten Arten sind die projektspezifischen Wirkungen unter Berticksich-
tigung der in diesem Gutachten vorgeschlagenen VermeidungsmaRnahmen so gering, dass
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» die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zu-
sammenhang gewabhrt bleibt,

» eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch anlagen-, bau- oder betriebsbedingte
Stoérungen aller Voraussicht nach ausgeschlossen werden kann,

» sich das Toétungsrisiko vorhabenbedingt nicht signifikant erhoht.

Die Prifung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine ausnahmsweise Zulassung des Vorha-
bens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG entfallt daher. Es ist davon auszugehen, dass unter Einhaltung der auf
Ebene des nachfolgenden Bebauungsplans festzusetzenden VermeidungsmaRnahmen nach aktuellem
Kenntnisstand fur keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fiir keine europaische Vogelart gem.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestdande gem. § 44 BayNatSchG erfullt sind.

Die Belange des Artenschutzes sind bei den Planungen umfassend beachtet.

17. Uberregionale Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramms (LEP) und
Regionalplanung (RP) anzupassen. Die Regionalplane konkretisieren das Landesentwicklungsprogramm
fur den Bereich der Planungsregion in fachlicher und ortlicher Hinsicht. Sie legen die anzustrebende raum-
liche Ordnung und Entwicklung einer Region als Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest. Sied-
lungsgebiete sowie sonstige Vorhaben sind mdglichst schonend in die Landschaft einzubinden.

Die Gemeinde Rigland wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als kreisangehérige Ge-
meinde im allgemeinen landlichem Raum mit besonderem Handlungsbedarf des Landkreises Ansbach be-
stimmt. Der Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken beschreibt die Gemeinde Rugland als Kommune
im allgemeinen landlichen Raum, der sudliche Teil des Gemeindegebiets liegt auf der Entwicklungsachse
von regionaler Bedeutung.

Landesplanung
Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,....in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-

bedingungen mit mdglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
Teilrdume sind weiterzuentwickeln.”

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,....die raumstrukturellen Voraus-
setzungen fir eine rdumlich méglichst ausgewogene Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
raume zu schaffen® (LEP 2023 1.2.1).

Die Schaffung eines Gewerbegebiets mit einer verkehrsgiinstigen Lage im Nahbereich von Ansbach ent-
spricht einer hohen Standortqualitat des Grundsatzes 1.4.1 ... dabei sollen im Wettbewerb um Unterneh-
men und Arbeitskrafte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle
Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.”

Die Gemeinde Rugland wird im LEP als kreisangehoérige Gemeinde bestimmt und ist als Teil des Landkrei-
ses Ansbach als Raum mit besonderem Handlungsbedarf (vgl. Ziel 2.2.3 i.V.m. Anlage 2 LEP) festgesetzt.
In der Begriindung zu (Z) 2.2.3 wird erlautert: ,Damit alle Teilrdume an einer positiven Entwicklung teilha-
ben und zur Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit des Landes beitragen kénnen, missen lagebedingte und
wirtschaftsstrukturelle Probleme sowie noch vorhandene infrastrukturelle Engpasse abgebaut werden.“ Zur
Erreichung dieses Ziels ist das Vorrangprinzip fiir das Anderungsgebiet anzuwenden; gemaR Ziel (Z) 2.2.4
sind Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu entwickeln. ,Das Vorrangprinzip tragt dazu
bei, die bestehenden strukturellen Defizite abzubauen und mdglichst keine neuen Defizite entstehen zu
lassen® (vgl. Begrindung zu (Z) 2.2.4).
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Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,flachen- und energiesparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen unter Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden®
(LEP 3.1).

Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,,...die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berilicksichtigung
des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden” soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen
»in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig genutzt werden.
Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen®.
(vgl. LEP 3.2).

Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung bei den Planungen zu beachten: ,Eine Zersiedelung der
Landschaft und eine untergliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.*
Als Ziel (Z) wird im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind moéglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP3.3)."

Regqionalplanung

Der gliltige Regionalplan der Region 8 ,Westmittelfranken® hat Riigland als Kommune im allgemeinen land-
lichen Raum auf der Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung definiert. Der Regionalplan der Region
Westmittelfranken beschreibt als grundsatzliche Entwicklungsabsicht: ,Die Struktur der Region Westmittel-
franken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegenuber den anderen Landesteilen, insbesondere den Regionen
mit Verdichtungsrdumen, unter Berlicksichtigung der natirlichen Gegebenheiten sowie der wirtschaftli-
chen, 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 mog-
lichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden. (vgl. RP8 1.1)

Der Regionalplan sieht fur den allgemeinen landlichen Raum die ,Starkung der wirtschaftlichen Vielfalt der
Eigenstandigkeit diese Teilraumes...“ vor (vgl. RP8 2.2.2.1).

Hierbei ist gem. den Maltgaben des Abschnitts 3.3 sicherzustellen, dass ,auf eine ausreichende und glins-
tige infrastrukturelle Erschliefung und auf eine mdéglichst rationelle Nutzung der gewerblichen Siedlungs-
flachen hingewirkt* wird.

Im Regionalplan wird in den Zielen und Grundsatzen unter 5.1.1.3 beschreiben, dass ,fur mittelstandische
Betriebe, auch fur die erforderliche Verlagerungen, geeignete Flachen ausgewiesen und bei Bedarf er-
schlossen werden. Dabei soll unter Beachtung der bauleitplanerischen Erfordernisse die ungehinderte ge-
werbliche Nutzung dieser Flachen angestrebt werden.“ Weiterhin wird im gleichen Absatz ausgeftihrt, dass
»in allen Gemeinden mit gewerblicher Entwicklung [...] die Verbesserung der Standortqualitdt angestrebt
werden® soll.

Zur Entwicklung des Landschaftsbildes wird unter dem Grundsatz (G) 7.1.1 ausgefihrt: ,Es ist darauf hin-
zuwirken, dass die unterschiedlichen Teillandschaften der Region Westmittelfranken unter Wahrung der
Belange der bauerlichen Landwirtschaft langfristig so gesichert, gepflegt und entwickelt werden, dass - die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erhalten und verbessert wird - die natirlichen Landschaftsfaktoren
Luft, Boden, Wasser, Tier- und Pflanzenwelt in ihrer Funktion und in ihrem Zusammenwirken bewahrt blei-
ben - die 6kologische Ausgleichsfunktion gestarkt wird - die typischen Landschaftsbilder des frankischen
Schichtstufenlandes erhalten werden - die Erholungseignung méglichst erhalten oder verbessert wird.*

Unter 7.1.4.1 wird weiter ausgefuhrt: ,Eine nachteilige Veranderung des Landschafts- und Siedlungsbildes
in Form von aufgel6sten Ortsrandern ist moglichst entgegenzuwirken.” Weiter heil3t es unter 7.1.4.2 ,In den
durch intensive Landnutzung gepragten Teilrdumen der Region sollen netzartige dkologische Zellen, vor
allem Hecken, Feldgehdlze, raine, Feuchtbiotope und Laubwaldbiotope, erhalten und neu angelegt wer
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Das Gemeindegebiet von Riigland liegt komplett im Bereich des Naturparks Frankenhéhe, der Regional-
plan beschreibt hier unter 7.1.3.4 als Grundsatz: ,Die vielfaltigen, charakteristischen Landschaften in den
Naturparken [..] Frankenhdhe [...] gilt es, mdglichst zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln.“ Die vorlie-
gende Planung entspricht diesem Grundsatz.

Im Osten grenzt an die iberplanten Flachen das Landschaftsschutzgebiet. Hierzu wird unter 7.1.3.2 des
Regionalplans als Ziel ausgefiihrt: ,Die bestehenden Landschaftsschutzgebiete innerhalb der Region sol-
len langfristig in ihrem Bestand gesichert werden.“ Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet werden
nicht erwartet.

Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung tréagt die Gemeinde Rugland hinsichtlich der beachtens-
werten Grundsétze in der Abwagung aller Belange mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Rosen-
berg“ Rechnung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, der Landes- und Regionalentwicklung, wird mit der
vorliegenden Planung hinreichend gewahrleistet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flurstiicknummern, die bestehenden Bebau-
ungen und Geholze im Umfeld im Planblatt enthalten. Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benann-
ten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und technischen Baubestimmungen sowie Konzepte kénnen bei
der Gemeinde Rigland, Hirtenweg 24, 91622 Riigland eingesehen werden und bei Bedarf erlautert wer-
den. Die Offnungszeiten des Rathauses sind auf der Homepage der Gemeinde Riigland, www.ruegland.de
einsehbar oder kénnen unter Tel. 09828/1241 erfragt werden.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Rosenberg“ mit integriertem Griinordnungsplan
in der Fassung vom xx.xx.2026 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- das Planblatt mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
- Satzung mit textlichen Festsetzungen

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Bestandteile der Bebauungsplanbegriindung sind:

- der in die Begriindung integrierte Umweltbericht, erstellt durch Ingenieurbiro Christofori und Part-
ner, Heilsbronn

- Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung erstellt durch die Bachmann Artenschutz
GmbH, Heideloffstr. 29, 91522 Ansbach, Stand 04/2025

- Schalltechnisches Gutachten, Bericht Nr. 2411/2837B vom 21.07.2025 erstellt durch BIG Messin-
ger + Schwarz Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH, Riickersdorfer Stralle 57, 90552 Rothen-
bach a. d. Pegnitz

Aufgestellt: Heilsbronn, den 30.07.2025, Rugland, den ........cccccccoeiiiiiis
zuletzt gedndert am 15.04.2026

Ingenieurbiiro Christofori und Partner Gemeinde Riigland
Dipl. Ing. Jorg Bierwagen Wolfgang Schicktanz
Architekt und Stadtplaner Erster Biirgermeister
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