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Anlagen

Anlage 1: Bernhard Muhleck: Gewerbehalle in Schutzendorf, Stadt Greding. Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, mit Datum vom 27.10.2025

Anlage 2: Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP) zur Aufstellung des Bebauungs-

plans Nr. 73 ,Gewerbehalle Mihleck®, OkoloG Richard Radle, 91154 Roth, mit
Datum vom 11.07.2025
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1.2

1.3

Einleitung

Planerfordernis

Im Stiden des Landkreises Roth liegt das Dorf Schutzendorf, das ein Ortsteil der Stadt
Greding ist. Der Ortsteil mit 100 Einwohnern ist durch die Kreisstra3e RH 30 mit den
nahegelegenen Staatsstrallen St 2227 und St 2336 verbunden. In jeweils acht Kilome-
tern Entfernung von Schutzendorf ist Uber die beiden Staatsstral3en die Stadt Greding
mit einem Anschluss an die Bundesautobahn A 9 zu erreichen.

In Schutzendorf ist auf einem Anwesen im Ortskern die im Bereich des Bestattungs-
gewerbes tatige Firma Muhleck ansassig. Aufgrund betrieblicher Erfordernisse benétigt
die Firma ein erganzendes Lager zur Lagerung von branchenbezogenen Geraten, Ma-
schinen, Fahrzeugen und Materialien. Infolge der fehlenden Fléachen ist die Errichtung
des Lagers auf dem bestehenden Betriebsgelande nicht mdglich.

Da in Schutzendorf keine Bauflache fir die Errichtung eines AulRenlagers in der bend-
tigten Grol3e verflgbar ist, beabsichtigt die Firma Mihleck die Errichtung einer Lager-
halle im bisherigen planungsrechtlichen Auf3enbereich nach § 35 BauGB am Rand von
Schutzendorf. Da die betrieblichen Ablaufe der Firma eine unmittelbare Nahe des Au-
Benlagers zum bestehenden Betriebsgelande erfordern, scheidet die Errichtung einer
Lagerhalle an einem anderen Standort als mogliche Alternative aus.

Auf der AulRenbereichsflache am Ortsrand von Schutzendorf sind keine Konflikte zwi-
schen dem geplanten AuRenlager und anderen baulichen Nutzungen (wie insbhesonde-
re Wohnnutzung) zu erwarten. Da die Firma das Vorhaben ohne die Schaffung von
Planungsrecht nicht umsetzen kann, ergibt sich fur die Stadt Greding gemafl 8 1 Abs. 3
BauGB fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung das Erfordernis zur Aufstel-
lung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Plangebiet

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans liegt an der St.-Wolfgang-Stral3e
(zugleich KreisstraBe RH 30) am nordlichen Rand der Ortslage Schutzendorf und
grenzt an drei Seiten in die offene Landschaft. Das Plangebiet umfasst das Flurstiick
56 / Gemarkung Schutzendorf und wird bisher teilweise gewerblich und ansonsten als
Ackerland genutzt. Das Flurstiick befindet sind im Eigentum des Vorhabentragers. Ins-
gesamt betragt die Flache des Plangebiets ca. 0,58 ha.

Planverfahren

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan nach § 12 Abs. 1 BauGB. Seine Grundlagen bilden der zwischen dem
Plangeber (Stadt Greding) und dem Vorhabentrager (Firma Bernhard Muhleck) abge-
stimmte Vorhaben- und ErschlieRungsplan nach § 12 Abs. 1 BauGB mit Datum vom
13.11.2025 und der zwischen der Stadt Greding und dem Vorhabentrager abgeschlos-
sene Durchfuhrungsvertrag nach 8§ 12 Abs. 1 BauGB.

Der Bebauungsplan entspricht einem qualifizierten Bebauungsplan mit Festsetzungen
Uber die Art und das Maf der baulichen Nutzung, die tUberbaubaren Grundstticksfla-
chen und die ortlichen Verkehrsflachen. Seine Aufstellung erfolgt im Regelverfahren
nach 881 -4c und 8- 10a BauGB mit friilhzeitiger Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3
Abs. 1 BauGB) und der Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB)
sowie Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB) und Umweltbericht (8 2a BauGB).
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2.1

2.2

Ubergeordnete Planungen

Raumordnung

Gemal 8 1 Abs. 4 BauGB muss der Bebauungsplan den Zielen der Raumordnung an-
gepasst sein (Anpassungsgebot). Mal3geblich fir die Ziele der Raumordnung sind im
vorliegenden Verfahren das im Jahr 2013 in Kraft getretene und seitdem mehrfach
fortgeschriebene Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und der im Jahr 1988 in
Kraft getretene und seitdem mehrfach fortgeschriebene Regionalplan der Planungsre-
gion Nurnberg, der an den der Regionalplan anzupassen ist.

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das LEP (Stand 01.06.2023) legt fur die Siedlungsentwicklung in Bayern das allgemei-
ne Prinzip der ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® fest. In den Siedlungsgebie-
ten sind gemal LEP, Ziel 3.2 die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potentiale der Innenentwicklung be-
griindet nicht zur Verfigung stehen. Neue Siedlungsflachen sind gemaf LEP, Ziel 3.3
moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan schafft die Stadt Greding auf einer Flache im
AulRenbereich ihres Ortsteils Schutzendorf eine vorhabenbezogene gewerbliche Bau-
flache. Aufgrund der erforderlichen Erweiterung eines ortsansassigen Gewerbebetrie-
bes an seinem bisherigen Standort und des Fehlens verfligbarer gewerblicher Baufla-
chen vor Ort liegt hierfir eine begrindete Ausnahme nach LEP, Ziel 3.2 vor. Da die
Uberplante Flache an das bestehende Siedlungsgebiet angebunden ist, wird dem An-
bindegebot nach LEP, Ziel 3.3 entsprochen.

Regionalplan Planungsregion Nirnberg

Der Regionalplan Nurnberg (Stand 16.12.2020) sieht gemafl? RP, Ziel 3.1.2 vor, dass
sich die Siedlungstatigkeit in den Gemeinden der Region in der Regel im Rahmen ei-
ner organischen Entwicklung vollzieht. GemaR RP, Ziel 3.3.1 sollen gro3ere gewerbli-
che Siedlungsflachen, die tber die organische Entwicklung einer Gemeinde hinausge-
hen, grundsatzlich in den zentralen Orten und anderen dafiir geeigneten Standorten an
Entwicklungsachsen gesichert werden.

Bei der vorliegenden vorhabenbezogenen Planung handelt es sich um die bauliche
Erweiterung eines ortsansassigen Gewerbebetriebes. Da die neue gewerbliche Sied-
lungsflache nicht Gber die organische Entwicklung des Ortsteils Schutzendorf hinaus-
geht, ist diese mit dem RP, Ziel 3.1.2 vereinbar. Unabhéngig davon wird die Stadt Gre-
ding im RP als Unterzentrum eingestuft, so dass auch eine weniger organische Ge-
werbeentwicklung grundséatzlich mit dem RP vereinbar ware.

Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln (Entwicklungsgebot). MalRgeblich fir das Verfahren ist der seit dem
23.03.2000 wirksame und seitdem mehrfach geanderte FNP der Stadt Greding. Der
FNP stellt das Plangebiet als Bauflache (Dorfgebiet) und Flache fir die Landwirtschaft
dar.

Da die Darstellung des FNP im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans
nicht mit den Zielen des Bebauungsplans tbereinstimmt, wird der FNP im Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplans geandert. Die Anderung des FNP erfolgt im
Parallelverfahren gemaf 8 8 Abs. 3 BauGB.
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4.1

Planerische Konzeption

Die planerische Konzeption des vorliegenden Bebauungsplans beruht auf dem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers. Der Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan ist gemaf 8§ 12 Abs. 3 Satz 1 Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplans.

Vorgesehen ist die Schaffung einer gewerblichen Bauflache mit einer rund 1.300 gm
grofRen und 8,50 m hohen und als Aul3enlager fur das Bestattungsgewerbe genutzten
Lagerhalle. Die verkehrliche und technische ErschlieRung der gewerblichen Bauflache
erfolgt Uber die St.-Wolfgang-StralRe (zugleich Kreisstrale RH 30), in der alle erforder-
lichen Leitungsmedien anliegen.

Gegentber der offenen Landschaft wird die gewerbliche Bauflache durch Griunflachen
zur Ortsrandeingriinung eingefasst. Aufgrund der Nutzung dieser Flachen als Aus-
gleichsflache im Sinne der Eingriffsregelung kann der erforderliche naturschutzrechtli-
che Ausgleich fur das Vorhaben vollstéandig innerhalb des Plangebietes erfolgen.

Da die gewerbliche Bauflache ausschlief3lich fiir die tatigkeitsmaRig und zeitlich genau
bestimmten Nutzungen des Vorhabentragers genutzt werden darf und keine schiit-
zenswerten baulichen Nutzungen an das Vorhaben angrenzen, erfolgt die Aufstellung
des Bebauungsplans ohne eine besondere Berticksichtigung des Immissionsschutzes.

Festsetzungen des Bebauungsplans

Bauflachen

Art der baulichen Nutzung

Die zentrale, zur baulichen Nutzung bestimmte Flache des Plangebietes ist als Gewer-
begebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Die bauliche Nutzung im Gewerbegebiet ist
auf die Lieferung, Lagerung und Abholung von Geréten, Maschinen, Fahrzeugen sowie
Materialien des Bestattungsgewerbes beschrankt. Die regelméafiigen Betriebszeiten im
Gewerbegebiet sind auf Montag bis Samstag von 6 Uhr bis 19 Uhr beschrankt.

Mit diesen Festsetzungen wird den betrieblichen Anforderungen des Vorhabens ent-
sprochen. Durch die Festsetzungen sind andere bauliche Nutzungen und andere re-
gelmafige Betriebszeiten im Gewerbegebiet nicht zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung

Im Gewerbegebiet sind die Geschol3flachenzahl (GFZ) mit 1,6 und die Grundflachen-
zahl (GRZ) mit 1,0 festgesetzt. Die FirsthOhe von Gebauden ist auf maximal 8,50 m
begrenzt.

Mit diesen Festsetzungen wird den baulichen Anforderungen des Vorhabens entspro-
chen. Im bestimmten Umfang sind bauliche Anderungen moglich, ohne den vorliegen-
den Bebauungsplan @ndern zu mussen. Zugleich werden die Eingriffe in das landlich
gepragte Orts- und Landschaftsbild so weit wie moglich reduziert. Der Gber dem Orien-
tierungswert von 8 17 BauNVO liegende Wert der GRZ ergibt sich aus der kleinteiligen
und vorhabenbezogenen Darstellung des Plangebietes.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uUberbaubaren Grundsticksflachen im Gewerbegebiet sind aus stadtebaulichen
Grinden durch Baugrenzen festgesetzt. Aul3erhalb der Anbauverbotszone entlang der
Kreisstral3e sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig.
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4.2

4.3

4.4

Gestalterische Festsetzungen

Im Plangebiet sind Dacher mit einer Neigung von 10 - 20° zulassig. Werbeanlagen dir-
fen die Gebaude im Plangebiet nicht Uberragen. Freistehende sowie angestrahlte und
selbstleuchtende Werbeanlagen sind dort nicht zulassig. Im Plangebiet sind nur blick-
durchlassige Zaune aus Holz oder Metall bis zu 1,60 m Hohe zulassig.

Mit diesen Festsetzungen wird den betrieblichen Anforderungen des Vorhabens ent-
sprochen. Zugleich werden die Eingriffe in das landlich gepragte Orts- und Land-
schaftsbild so weit wie moglich reduziert.

Griunflachen

Ein im Osten, Westen und Norden um das Gewerbegebiet laufender Gelandestreifen
ist als private Grunflache zum Teil mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung®
festgesetzt. In diesem Bereich sind flache Versickerungsmulden zur dezentralen Versi-
ckerung von unbelastetem Niederschlagswasser aus den versiegelten Flachen des
Plangebietes anzulegen und funktionsfahig zu erhalten.

Mit diesen Festsetzungen wird die gewerbliche Bauflache optisch abgeschirmt und
diese in den umgebenden Landschaftsraum eingebunden. Durch die Versickerung des
Niederschlagswassers vor Ort wird der regionale Wasserhaushalt stabilisiert.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die dstlichen und nérdlichen Bereiche der privaten Griinflichen mit der Zweckbestim-
mung ,Ortsrandeingrinung“ sind zugleich als Flachen fiir AusgleichsmalRhahmen im
Sinne der Eingriffsregelung festgesetzt. Aufgrund der GroR3e dieser Flachen und der
dort festgesetzten Malinahmen kann der naturschutzrechtliche Ausgleich vollstandig
innerhalb des Plangebietes vorgenommen werden.

Flachennutzung (Bilanz)

Festgesetzte Flachennutzung innerhalb des Plangebietes:

Flachennutzung Flachenanteil Flache absolut

Bauflachen (Gewerbegebiet) 67 % 3.890 m2
Grinflachen (privat) 33 % 1.950 m2
Gesamtflache Geltungsbereich 100,0 % 5.840 m2

ErschlieBung und Versorgung

Der Anschluss des Gewerbegebietes an die Elektrizitats- und Wasserversorgung sowie
die Abwasserentsorgung erfolgt Gber das bestehende und in der St.-Wolfgang-Stral3e
anliegende Leitungsnetz der drtlichen Versorgungstrager. Fur die Wasserversorgung
und Abwasserentsorgung liegen innerhalb des Plangebietes bereits Leitungen des
sudlichen Angrenzers (Grundstiick St.-Wolfgang-Stral3e 2) an, die auf der Grundlage
einer privatrechtlichen Vereinbarung fur das geplante Vorhaben genutzt werden kén-
nen.
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6.1

6.2

Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung
von vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufih-
ren, welche die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la BauGB berucksichtigt. Dazu
werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen eines Vorhabens bzw.
einer Planung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Dieser
bildet einen gesonderten Teil der Begrindung des Bebauungsplans. Die Ergebnisse
sind in der Abwagung zu bericksichtigen. Integriert in den Umweltbericht ist auch die
Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemal § 1a Abs. 3 BauGB .
V. m. 88 15 und 18 BNatSchG.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist als Anlage 2 eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung (saP) beigeflgt, deren Ergebnisse in Kapitel 7 zusammengefasst
werden.

Methodik

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich am Bayerischen Leitfaden ,Der Umwelt-
bericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung® (ergéanzte
Fassung mit Stand Januar 2007). Grundlage fur die Bewertung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes bildet eine Gelandekartierung der ak-
tuellen Biotop- und Nutzungstypen im August 2025 sowie die Auswertung folgender,
vorhandener Datenquellen:

- Amtliche Biotopkartierung Bayern,

- FIS-Natur Online (Fachinformationssystem Naturschutz),
- Bayern-Atlas PLUs,

- Umweltatlas Bayern.

Die Berticksichtigung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem aktuell giiltigen Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (12/2021).

Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundsatze und Ziele

Das Plangebiet liegt, wie das gesamte Gemeindegebiet der Stadt Greding, innerhalb
des Naturparks ,Altmuhltal* und damit in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fur
die landschaftsgebundene Erholung. Das Landschaftsschutzgebiet ,Schutzzone im Na-
turpark ,Altmuahltal* beginnt etwa 130 m nérdlich des Geltungsbereichs. Aufgrund der
Lage am Ortsrand und der geringen GroRRe des Plangebietes sind keine Auswirkungen
und Beeintrachtigungen auf den Schutzzweck der Gebiete zu erwarten.

Weitere Schutzgebietsausweisungen sind im Umfeld der Planung nicht vorhanden.

Die Heckenstruktur norddstlich des Geltungsbereichs ist als Teilflache -002 des Bio-
tops-Nr. 6933-0058 ,Hecken nordlich und westlich von Schutzendorf in der Bayeri-
schen Biotopkartierung erfasst. Beeintrachtigungen der Flache dstlich der Kreisstral3e
sind bei ordnungsgemaler Umsetzung des Vorhabens nicht zu erwarten.
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6.3

Abbildung 1: Luftbild des Plangebietes (Bayern-Atlas PLUS, 23.09.2025)

(Naturpark = gesamter Ausschnitt

grunes Punktraster = Landschaftsschutzgebiet

mittelrosa mit Punkten = Biotopkartierung mit méglicherweise gesetzlich geschiitzten Antei-
len, inkl. moglicherweise geschitztes Streuobst

hellrosa Flachen = Biotopkartierung ohne gesetzlich geschiitzte Anteile

rote Umrandung = Plangebiet)

Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

In diesem Kapitel erfolgt fir jedes Schutzgut eine Beschreibung des Bestandes sowie
eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der
Planung. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Unter
Berlicksichtigung von Vermeidungsmafnahmen sowie der Ausgleichbarkeit von Beein-
trachtigungen werden im Ergebnis drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und ho-
he Erheblichkeit.

Bei den Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Umwelt werden bau-, anlage- und
betriebsbedingte Auswirkungen unterschieden.

Naturrdumlich liegt das Plangebiet in der ,Frankischen Alb“ (D61) mit der Untereinheit
,Hochflache der Sudlichen Frankenalb® (082-A).

6.3.1 Schutzgut Geologie und Boden

Bestand:

Die geologischen Verhéltnisse im Bereich von Schutzendorf sind durch Rickstands-
lehm mit variierendem Anteil an Kieselrelikten, Bohnerz und nicht auskartierbaren &oli-
schen Komponenten gepragt. Die Geologische Einheit ist der Malm (WeilRer Jura),
uberwiegend bestehend aus Mergel-, Kalk- und Dolomitstein (Geologische Karte von
Bayern, M 1:500.000 und 1:25.000). Auf diesen Substraten haben sich nahezu aus-
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schlieBlich Braunerden aus schuttfihrendem Schiuff bis Ton (Ldsslehm) entwickelt
(Ubersichtsbodenkarte Bayern, M 1:25.000).

Die Flachen sind durch frihere landwirtschaftliche und anthropogene Nutzungen be-
reits vorbelastet; teilweise liegen gestorte Bodenprofile sowie veranderte Bodeneigen-
schaften vor.

Auswirkungen:

Im Zuge der Bebauung werden Boden umgelagert, Oberboden wird abgeschoben und
zwischengelagert. Das naturliche Bodengefiige wird gestért und Bodenfunktionen tem-
poréar eingeschrankt. Aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen durch landwirtschaft-
liche Nutzung und anthropogene Eingriffe werden die baubedingten Auswirkungen als
gering eingestuft.

Anlagebedingt ist im Bereich der Ausweisung als Gewerbegebiet aufgrund der Bebau-
ung und der erforderlichen ErschlieBungsflachen mit Vollversiegelung (GRZ 1,0) zu
rechnen. Damit gehen die Bodenfunktionen in diesem Bereich vollstandig verloren.
Neben dem Verlust der Bodenfunktionen bestehen durch die Versiegelung negative
Wechselwirkungen zu den Schutzgiitern Wasser, Klima/Luft sowie Tiere und Pflanzen.

Im Bereich der Grun- und Ausgleichsflachen konnen die unversiegelten Bodenflachen
ihre naturlichen Funktionen weiterhin erfullen. Im Vergleich zur bisherigen landwirt-
schaftlichen Nutzung ist durch die Bepflanzung und Nutzung zur Versickerung von
Niederschlagswasser eine geringfligige Aufwertung in Bezug auf den Bodenhaushalt
zu erwarten.

Aufgrund der geringen FlachengréRe werden die anlagebedingten Auswirkungen trotz
der Vollversiegelung im Bereich des Gewerbegebiets insgesamt als mittel bewertet.

Betriebsbedingt sind bei ordnungsgemaler gewerblicher Nutzung nur geringe Beein-
trachtigungen zu erwarten.

Fazit:

Da Boden ein nicht vermehrbares Gut ist, kdnnen die Auswirkungen nicht vollstéandig
vermieden oder ausgeglichen werden. Unter Bertcksichtigung der Vollversiegelung im
Bereich der GE-Flache und dem damit verbundenen dauerhaften Verlust der natdrli-
chen Bodenfunktionen werden aufgrund der insgesamt geringen Flachengro3e die
Auswirkungen auf das Schutzgut ,Geologie und Boden® insgesamt als mittlere Erheb-
lichkeit eingestuft.

6.3.2 Schutzgut Wasser

Bestand:

Wasserrechtliche Schutzgebiete und nattirliche Oberflachengewésser sind im Plange-
biet nicht vorhanden. Die Grundwasserverhéltnisse werden durch die geologische Ein-
heit des Malms gepragt. In den oberflachennahen Bodenschichten liegt ein Kluft-Karst-
Grundwasserleiter vor, wahrend im Bereich der Mergelsteine ein Grundwassergering-
leiter ausgebildet ist. Der Untergrund besteht tberwiegend aus geschichtetem bis
massigem Kalk- und Dolomitstein mit mergelbetonten Abschnitten. Das Filtervermdgen
ist insgesamt sehr gering, ebenso die Porendurchlassigkeit, die jedoch in Abh&ngigkeit
von der Bodenzusammensetzung lokal variieren kann (Digitale Hydrogeologische Kar-
te, M 1:100.000).

Auswirkungen:

Baubedingte Beeintrachtigungen des Grundwassers kdnnen bei sachgerechter Durch-
fuhrung der Bauarbeiten nach dem Stand der Technik weitgehend ausgeschlossen
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werden, sodass die Erheblichkeit der baubedingten Auswirkungen als gering einzustu-
fen ist.

Die Vollversiegelung im Bereich des Gewerbegebiets fuhrt zu Verlust der wasserbezo-
genen Bodenfunktionen wie Versickerung, Retentionsvermdgen und Grundwasserneu-
bildung. Der Oberflachenabfluss nimmt zu.

Die angrenzenden Grinflachen kénnen die Funktionen flr den Wasserhaushalt weiter-
hin erfullen. Anfallendes Niederschlagswasser wird Versickerungsmulden und —flachen
innerhalb der Grunflachen zugefuhrt. Damit wird der Oberflachenabfluss minimiert und
das anfallende Niederschlagswasser dezentral versickert. Die festgesetzten Baum-
und Heckenpflanzungen tragen Uber Verdunstung zum natirlichen Wasserkreislauf
bei.

Um Schadstoffeintréage in das Grundwasser zu vermeiden, ist fur die Einleitung des
Niederschlagswassers in den Untergrund ist eine qualifizierte Fachplanung auf Grund-
lage des einschlagigen technischen Regelwerks (DWA-Merk- und Arbeitsblatter) zu er-
stellen und eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Roth, Abteilung Wasser-
recht, einzuholen.

Unter Bericksichtigung der dezentralen Versickerung im Bereich der Grunflachen und
der insgesamt geringen GrofR3e der versiegelten Gewerbeflache werden die die anlage-
und betriebsbedingten Auswirkungen insgesamt als gering eingestuft.

Fazit;

Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser* wird damit insgesamt
als gering eingestuft.

6.3.3 Schutzgut Klima/Luft

Bestand:

Kleinklimatisch stellen die landwirtschaftlich genutzten Flachen im Umfeld des Pla-
nungsgebiets Kaltluftentstehungsflachen ohne Bezug zu Uberhitzten Siedlungsflachen
dar. Aufgrund der Topografie kann in gewissem Mal3e erwarmte Luft in den Sommer-
monaten aus dem Ortsbereich abflieBen und Kaltluft zufliel3en.

Der Geltungsbereich liegt am nordlichen Ortsrand im Ubergang in die freie Landschaft.
Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase ist durch Baustellenverkehr und Erdarbeiten mit einer voriber-
gehenden Zunahme von Staub- und Abgasemissionen zu rechnen. Diese treten lokal
begrenzt und zeitlich befristet auf, sodass die baubedingten Auswirkungen insgesamt
als gering eingestuft werden.

Anlagebedingt wird eine bislang unversiegelte Kaltluftentstehungsflache tberpragt. Die
versiegelten Flachen tragen insbesondere in den Sommermonaten zur starkeren Er-
warmung der Umgebungsluft bei. Die Griinflachen mit Baum- und Heckenpflanzungen
sowie Versickerungsmulden wirken durch randliche Verschattung, Verdunstung und
Staubfilterung ausgleichend auf die aufgewarmten versiegelten Flachen. Uber die Kalt-
luftentstehungsflachen im Umfeld ist ausreichend Luftaustausch méglich, um einer er-
heblichen Erhitzung entgegen zu wirken. Die anlagebedingten klimatischen Auswir-
kungen werden daher insgesamt als gering eingestuft.

Betriebsbedingt entstehen durch An- und Abfahrtverkehr sowie Lagerung und Um-
schlagvorgénge (z.B. Aufwirbelung von Feinstaub) potenzielle Emissionen, die jedoch
durch organisatorische und technische MalRnahmen (z.B. geschlossene Lagerberei-
che, regelmalige Reinigung) sowie die eingriinende Bepflanzung reduziert werden
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kénnen. Unter Berlicksichtigung dieser Regelungen sind die betriebsbedingten Auswir-
kungen auf das Schutzgut ,Klima/Luft“ als gering einzustufen.

Fazit:

Die Gesamtbewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut ,Klima/Luft® ergibt auf-
grund der geringen Flachenausdehnung, trotz der Vollversiegelung durch Bebauung
und ErschlieBungsflachen, unter Bertcksichtigung der eingriinenden Grunflachen ins-
gesamt eine geringe Erheblichkeit.

6.3.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Bewertung der vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen im Geltungsbereich
erfolgt an Hand des neuen Bayerischen Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® vom Bayerischen Staatsministe-
rium fir Wohnen, Bau und Verkehr in der Fassung Dezember 2021 bewertet.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP) erstellt, um mdogliche Auswirkungen auf relevante Tier- und Pflanzenar-
ten zu untersuchen, Beeintrachtigungen abzuschéatzen und artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestéande zu vermeiden (vgl. Anlage 2 und Kapitel 0). Die Ergebnisse flieBen in
die nachfolgende Bestandsbeschreibung und Bewertung ein.

Die Flache wurde am 19.08.2025 durch B. Eng. S. Jovi begangen und kartiert.
Bestand:

Der Geltungsbereich wurde bislang landwirtschaftlich als Ackerflache bewirtschaftet.
Aktuell — in Vorbereitung zur geplanten BaumalRnahme - liegt die Flache brach. Typi-
sche Vegetation mehrjahriger Ackerbrachen mit Hochstauden und beginnender Ge-
hdlzsukzession konnte noch nicht verzeichnet werden. Die Vegetation umfasst u.a.
Acker-Winde (Convolvulus arvensis), Kompass-Lattich (Lactuca serriola), Wiesen-
Labkraut (Galium mollugo), Krauser Ampfer (Rumex crispus), Wilde Mdhre (Daucus
carota subsp. carota) und Trespen-Arten (Bromus spp.).

Vorkommen der Zauneidechse werden It. saP aufgrund fehlender Habitatstrukturen
und des hohen Pradationsdrucks (z.B. durch Hauskatzen) ausgeschlossen.

Der Geltungsbereich kann durch Fledermausarten z.B. (Breitflugelfledermaus, GroR3es
Mausohr) als Jagdhabitat genutzt werden. Ubertagungs-, Fortpflanzungs- oder Uber-
winterungsstatten sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Im Rahmen der saP wurden im Geltungsbereich und im planungsrelevanten Umfeld
insgesamt 13 Vogelarten nachgewiesen, darunter 10 saP-relevante Brutvogelarten.
Der direkte Geltungsbereich wird Gberwiegend zur Nahrungssuche aufgesucht.

Die nachgewiesenen Insektenarten sind unspezialisiert und faunistisch unauffallig.
Kleinsduger wie Igel kdnnen vorhandene Strukturen als Nahrungshabitat und Ruck-
zugsraum nutzen. Pflanzenarten des Anhangs IV FFH-Richtlinie sind ausgeschlossen.

Insgesamt wird die naturschutzfachliche Bedeutung der Biotop- und Nutzungsstruktu-
ren im Plangebiet als gering eingestuft.

Auswirkungen:

Die geplante Bebauung stellt gemanR §°14 BNatSchG einen Eingriff in bestehende Bio-
top- und Nutzungsstrukturen dar.

Durch baubedingte Erdarbeiten kommt es zu temporéren Beeintrachtigungen der Ve-
getation sowie zum Verlust und zu Beunruhigung von Nahrungshabitaten und Ruck-
zugsraumen. Uber VermeidungsmalRnahme V-M 1 wird eine zeitliche Beschréankung
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fur die Baufeldraumung festgesetzt. Aufgrund der geringen naturschutzfachlichen Be-
deutung der Flache, der festgesetzten Vermeidungsmalhahme sowie der zeitlich und
raumlich beschrankten Bauarbeiten werden die baubedingten Beeintrachtigungen ins-
gesamt als gering bewertet.

Durch das Bauvorhaben werden rund zwei Drittel des Plangebiets versiegelt, wodurch
Lebensraume mit Gberwiegend geringer dkologischer Wertigkeit dauerhaft verloren ge-
hen. Im Ubergang zur westlich angrenzenden freien Landschaft ist auf der 3 m breiten
Grunflache entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze eine mindestens 2-reihige
Hecke aus heimischen Laubgehdlzen zu pflanzen (Pflanzgebot B). Die festgesetzten
Grunflachen im Norden und Osten werden als Streuobstwiese mit extensivem Unter-
wuchs festgesetzt (Pflanzgebot A). Entlang der Aul3enseiten sind ebenfalls 2-reihige
Hecken zu pflanzen. In der Satzung wird eine Vorauswahl geeigneter, heimischer Ge-
hdlze genannt. In der Grunflache ist auRerdem die Anlage von Versickerungsmulden
bzw. -flachen festgesetzt. Die begriinten Mulden fur temporéren Einstau fugen sich in
die Ausgleichsflache ein. Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Ausfalle sind durch Neupflanzungen zu ersetzen. Einzdunungen zwischen
der Ausgleichsflache und der freien Landschaft sollten durchgéngig fur Kleintiere ge-
staltet werden. Damit werden Nahrungshabitat und Lebensraum fur stérungsunemp-
findliche Tierarten geschaffen.

Uber VermeidungsmaRnahme V-M 2 werden MaRnahmen zum Schutz von Vogeln an
grof3en Fenstern oder Glasfronten festgesetzt. Dadurch kénnen Verletzungen und Ver-
luste von bspw. Singvégeln minimiert werden. Das Verbot von angestrahlten und
selbstleuchtenden Werbeanlagen minimiert Lichtirritationen fir Insekten und insekten-
jagende Tierarten.

Unter Berlicksichtigung dieser MaRnahmen werden die anlagebedingten Auswirkungen
insgesamt als gering bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen werden v.a. durch An- und Abfahrt von Mitarbeitern
und Betriebsfahrzeugen sowie durch Umlagern von Materialien verursacht. Aufgrund
der Lage an der KreisstralRe am Ortsrand von Schutzendorf bestehen bereits Vorbelas-
tungen durch Beunruhigungen. Stérungsunempfindliche Arten kdnnen im Bereich der
AusgleichsmalRnahme weiterhin Lebensraum und Nahrungshabitat finden. Die be-
triebsbedingten Auswirkungen werden daher als gering bewertet.

Fazit

Die Auswirkungen auf das Schutzgut ,Tiere und Pflanzen“ sind insgesamt als gering
einzustufen.

In Kapitel 6.5 wird die Eingriffserheblichkeit ermittelt und daraus der Ausgleichsbedarf
bestimmt. Genauere Aussagen zu Beeintrachtigungen artenschutzrechtlich relevanter
Tierarten werden in der beigeflgten saP getroffen und in Kapitel°0 zusammengefasst.

6.3.5 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Bestand:

Das Landschaftsbild im Ubergang zwischen der Siedlungsfliche und der landwirt-
schaftlich genutzten Flur wird gepragt durch die Ortsrandbebauung mit dorftypischen
Wohn- und Nebengebauden mit kulturlandschaftstypischen Satteldachern, Kleinge-
werbe, dem Kirchturm von St. Wolfgang, Hof- und Gartenflachen sowie den bewirt-
schafteten Feldern und einzelnen Gehoélzen. Im Norden pragen Waldflachen den Hori-
zont. Im Sudwesten sind in der Ferne Windrader sichtbar.
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Ein Netz aus Wander- und Wirtschaftswegen erschliel3t die Umgebung und wird re-
gelmafig von Erholungssuchenden genutzt. Das Plangebiet selbst besitzt jedoch keine
unmittelbare Bedeutung fiir die Erholungsnutzung oder das Landschaftsbild.

Abbildung 2: Blick tiber das Plangebiet in Richtung Westen
Auswirkungen:

Die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut ,Erholung“ ergeben sich vorran-
gig durch Veranderungen im Landschaftsbild. Eine direkte Beeintrachtigung regional
bedeutsamer Wander- und Radwege ist aufgrund der geringen Flachenausdehnung
und der Lage am nordlichen Ortsrand nicht zu erwarten.

Temporare Auswirkungen wie Bauflachen und -fahrzeuge sowie Larm und visuelle St6-
rungen wahrend der Bauphase beschrénken sich auf den Bereich der Erschliel3ung
und Bebauung und werden als gering eingestuft.

Anlagebedingt wird die bisherige Ackerflache am Ortsrand durch eine Halle und Er-
schlieBungsflachen Uberformt. Um Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu
minimieren, wird die Firsthohe auf 8,5 m beschrankt. Als Dachform sind Dacher mit ei-
ner Neigung von 10-20 ° zulassig. Geplant ist ein flaches Satteldach mit einer Einde-
ckung aus rotem Sandwichblech, ggf. mit einer PV-Anlage. Die Fassade ist in Poren-
beton geplant.

Werbeanlagen dirfen die Oberkante der Attika bzw. den First nicht Uberragen. Das
Verbot von angestrahlten und selbstleuchtenden Werbeanlagen reduziert die Lichtver-
schmutzung und Blendwirkungen. Uber die festgesetzten Pflanzgebote wird eine gute
Eingrinung an den drei Aul3enseiten erreicht. Insgesamt werden die anlagebedingten
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes als gering bewertet.

Betriebsbedingt ist durch An- und Abfahrtsverkehr, Lagerung und allgemeine betriebli-
che Tatigkeiten mit Larm- und Staubemissionen zu rechnen. Diese mindern die Erho-
lungsfunktion des unmittelbaren Bereichs geringfiigig, haben jedoch keine splrbare
Auswirkung auf den umliegenden Landschaftsraum. Unter Berucksichtigung der land-
wirtschaftlich gepragten Vorbelastung werden die betrieblichen Auswirkungen als ge-
ring eingestuft.

Fazit:

Unter Berlcksichtigung der geplanten Festsetzungen zur Eingriinung, zur maximalen
Firsth6he und zur Gestaltung der baulichen Anlagen sind die Auswirkungen auf das
Schutzgut ,Landschaftsbild und Erholung“ insgesamt als gering zu bewerten.
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6.3.6 Schutzgut Mensch

Bestand:

Das Plangebiet liegt am ndrdlichen Ortsrand von Schutzendorf. Im Siden schliel3en
die dorflich gepragten Siedlungsflachen von Schutzendorf an. Die freie Landschaft
westlich, ndrdlich und dstlich des Geltungsbereichs wird landwirtschaftlich tberwiegend
als Ackerflache genutzt. Westlich des Geltungsbereichs liegt eine als Griunland bewirt-
schaftete Flache mit einzelnen Obstbaumen.

Erschlossen wird der Geltungsbereich Uber die Ostlich verlaufende KreisstraRe RH 30
(St.-Wolfgang-Straflie).

Damit bestehen Vorbelastungen durch Verkehr und dorftypische, kleinbetriebliche bzw.
landwirtschaftliche Immissionen.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase ist mit zeitlich begrenzten Beeintrachtigungen durch Larm- und
Staubimmissionen zu rechnen. Zudem wird es zu einer erhdhten Verkehrsbhelastung
durch Baustellenverkehr auf den umliegenden StraRen kommen. Diese Auswirkungen
sind temporar und werden insgesamt als gering eingestuft.

Anlagebedingte Beeintrachtigungen durch die Halle und die ErschlieBungsflachen auf
das Schutzgut Mensch entstehen indirekt Uber die Auswirkung auf das Ortsbild. Wie
erwéahnt, werden diese Beeintrachtigungen durch baurechtliche Festsetzungen und die
Eingriinung minimiert und als gering bewertet.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan die Lagerung von Geraten und Materialien
des Bestattungswesens vorsieht, entstehen betriebsbedingte Auswirkungen lUberwie-
gend durch An- und Abfahrtverkehr von Mitarbeitern sowie Lagerung und Umschlag-
vorgange der Sarge und Materialien. Auch bei sachgerechtem Betrieb kbnnen Emissi-
onen nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Uber geschlossene Lagerbereiche und
die eingrinende Ausgleichsflache konnen die Auswirkungen auf die Umgebung mini-
miert werden.

Angestrahlte und selbstleuchtende Werbeanlagen sind nicht zuldssig. Im Stden gren-
zen Nutzungsgebaude eines Kleinbetriebes an. Die nachstliegenden Wohngebaude
liegen beiderseits der St.-Wolfgang-StralBe gut 60 m sidlich des Geltungsbereichs.
Aufgrund der GréRRe des Betriebs, der Lage und der genannten MalRhahmen werden
die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch als gering bewertet.

Fazit;

Unter Bericksichtigung der Betriebsgrofe und -art, der angrenzenden Nutzungen, der
festgesetzten Eingriinung sowie der typischen Emissionen im landlich gepragten Um-
feld werden die Auswirkungen auf das Schutzgut ,Mensch® insgesamt als gering ein-
gestuft.

6.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestand:

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt.
Knapp 40 m sudlich des Geltungsbereichs steht am Rand der St.-Wolfgang-Stral3e
(KreisstraRe) auf der Griinflache eines Kleinbetriebs ein als Baudenkmal eingetrage-
nes Wegkreuz (Bayerische Denkmalliste Nr. D-5-76-122-171).
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Die denkmalgeschiitzte St. Wolfgang-Kirche liegt im Ortszentrum gut 300 m sudlich
des Geltungsbereichs. Der Kirchturm ist von der Kreisstrafl3e auf Hohe des Geltungsbe-
reichs aus sichtbar.

Daruiber hinaus sind im gesamten Gemeindegebiet Greding zahlreiche Bodendenkmé-
ler dokumentiert. Die néchstliegenden erfassten Bodendenkmaler sind mittelalterliche
und frihneuzeitliche Befunde sowie ein Friedhof des Mittelalters und der friilhen Neu-
zeit im Bereich der St.-Wolfgang-Kirche und ein vorgeschichtlicher Bestattungsplatz
etwa 180 m nordwestlich des Geltungsbereichs.

Aufgrund der Vielzahl bekannter Bodendenkmaéler im Umfeld kann ein potenzielles
Vorkommen im Planungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Die gesetzlichen Vor-
schriften nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes sind zu bertcksichtigen.

Auswirkungen:

Eine unmittelbare Beeintrachtigung der bekannten Boden- und Baudenkmaler ist nicht
zu erwarten. Indirekte Auswirkungen konnen theoretisch durch die Veranderung des
Ortsbilds entstehen, sind jedoch aufgrund der dazwischenliegenden Bebauung eben-
falls nicht zu erwarten.

Sofern im Planungsgebiet keine bisher unbekannten Bodendenkmaler gefunden wer-
den, kdnnen potenzielle anlage-, bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen als ge-
ring bewertet werden.

Fazit:
Insgesamt werden die Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter als gering bewertet.

6.3.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

6.4

6.5

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern werden, soweit beurteilungsrelevant,
bei den jeweiligen Schutzgtitern miterfasst. Erhebliche Umweltauswirkungen durch sich
verstarkende Wechselwirkungen sind fur das Plangebiet nach heutigem Kenntnisstand
nicht ersichtlich.

Prognose Uber die Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die bisherige Nutzung als intensiv ackerbau-
lich genutzte Flache fortgefuhrt. Eine stadtebauliche Entwicklung am vorgesehenen
Standort fande nicht statt.

Aufgrund der betrieblichen Ablaufe der Firma ist die Nahe zwischen dem bestehenden
Betriebsgelande in Schutzendorf und dem geplante Auf3enlager erforderlich. Wie in
Kapitel 1.1 beschrieben, steht in Schutzendorf keine geeignete, ausreichend grof3e
Bauflache zur Verfigung. Ohne den moglichen Bau des Au3enlagers kame es ggf. zur
Abwanderung des Betriebs.

Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
(einschl. naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung)

Die Bauleitplanung stellt zwar keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar, jedoch be-
reitet diese einen Eingriff vor. Die nachfolgenden MaRnahmen wurden zur Vermeidung,
Verminderung und dem Ausgleich nachteiliger Auswirkungen entwickelt und werden im
Sinne der Eingriffsregelung den jeweiligen Beeintrachtigungen gegenubergestellt.
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6.5.1 Vermeidungsmalinahmen

Nach 8°15 BNatSchG gilt bei einem Eingriff das Vermeidungs- bzw. Ausgleichsgebot.
Demnach sind Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes vor-
rangig zu vermeiden. Diese Verpflichtung macht eine frihzeitige Berticksichtigung von
Umweltaspekten in allen Planungsphasen notwendig.

Die Ausweisung eines Gewerbegebiets auf Flachen mit naturschutzfachlich Uberwie-
gend geringem Wert minimiert die zu erwartenden Beeintrachtigungen auf Natur und
Landschaft. Eine effiziente ErschlieRung reduziert ebenfalls die Auswirkungen auf Na-
tur und Landschaft.

Zur Vermeidung bzw. Verringerung moglicher erheblicher Beeintréachtigungen kdnnen
ferner verschiedene bautechnische und grinordnerische Malinhahmen herangezogen
werden. Hierzu zahlen insbesondere folgende allgemeine, aus der aktuellen Gesetzes-
lage ableitbare MaRnahmen:

- Mutterboden ist gemaf? §°202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten, getrennt
zu lagern und bei Bedarf wiederzuverwenden; Bodenabtrag und Lagerung nach
DIN 18915.

- Schonende Oberbodenbehandlung
- Minimierung von Larm-, Schadstoff- und Staubemissionen

- Hinsichtlich der Lagerung wassergefahrdender Stoffe sind die einschlagigen recht-
lichen Normen und Vorschriften zu beachten.

- Rasche Bauabwicklung zur Begrenzung temporarer Beeintrachtigungen.

- Umweltschonende Ausfiihrung aller baulichen Malinahmen gemal BauGB und
BNatSchG, insbhesondere zum Schutz von Boden, Wasser, Pflanzen und Tieren.

Dartber hinaus kommen folgende, spezifische Vermeidungs- und Minderungsmalz-
nahmen fir das Baugebiet zum Tragen:

Schutzgiiter Boden und Wasser, Klima/Luft,

Das Pflanzgebot auf den privaten Grinflachen leistet einen wichtigen Beitrag zum
Schutz mehrerer Umweltgiter. Durch die Begrinung werden nattrliche Bodenfunktio-
nen erhalten und die Aufheizung versiegelter Flachen durch Verschattung reduziert.
Gleichzeitig wird der Regenwasserabfluss gemindert und durch Verdunstungskiihle ein
lokal kiihlender Effekt erzielt. Zudem tragt die Bepflanzung zur Bindung von Staub und
Feinpartikeln bei, verbessert das Mikroklima.

Schutzguter Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild und Erholung

Auf Grundlage der saP werden zwei VermeidungsmalRnahmen festgesetzt, um Ge-
fahrdungen saP-relevanter Tier- und Pflanzenarten bzw. das Ausldsen von Verbotstat-
bestdnden zu vermeiden. Die MaBhahmen dienen auch dem Schutz sog. Allerweltsar-
ten.

Die festgesetzten Pflanzungen bieten kinftig Lebensraum und Nahrungshabitat fir sto-
rungsunempfindliche Tierarten. Durch Aufwertung im Vergleich zur heutigen Ackernut-
zung konnen sie teilweise als Ausgleichsmalinahme anerkannt werden. Des Weiteren
grinen sie die geplante Bebauung ein und fordern einen landschaftsvertraglichen
Ubergang zwischen neuem Ortsrand und freier Landschaft.
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6.5.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs (Eingriffsregelung)

Nicht vermeidbare Beeintréachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes
sind gemal §°la Abs.°3 BauGB i.V.m. §°15 Abs.°2 BNatSchG durch MalRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu kompensieren (Ausgleichs- oder Ersatz-
mafinahmen). Zur Ermittlung des Kompensationsumfanges ist eine Bewertung der
Eingriffsschwere und der Bedeutung der Eingriffsflache fir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild erforderlich. Die Vorgehensweise erfolgt nach dem neuen Bayerischen
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung“ vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr in der
Fassung vom Dezember 2021.

Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfangs

Die Bedeutung der betroffenen Flachen fiir den Naturhaushalt wird anhand des o.g.
Leitfadens kategorisiert und bewertet. Dabei wird der naturschutzfachliche Wert durch
Wertpunkte gemanR der Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensati-
onsverordnung (BayKompV) bestimmt. Zur Vereinfachung und praxisgerechten Hand-
habung werden dabei Biotop- und Nutzungstypen (BNT) mit geringer Wertigkeit bzw.
Grundwert 1 bis 5 Wertpunkten (WP) gemald BayKompV pauschal mit 3 WP und BNT
mit mittlerer Wertigkeit bzw. Grundwert 6 bis 10 pauschal mit 8 WP bewertet. BNT mit
hoher naturschutzfachlicher Bedeutung (Grundwert 11 bis 15 WP) werden flachen-
scharf nach den jeweiligen Wertpunkten der Biotopwertliste eingestuft. Dariiberhinaus-
gehende Wertmerkmale z.B. Bedeutung im Biotopverbund oder Merkmale der weiteren
Schutzgiter werden verbal-argumentativ erganzt.

Die Intensitat der Beeintrachtigung von Natur und Landschaft und damit die Eingriffs-
schwere werden aus dem Malfd der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet und
damit Gber die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Werden BNT mit hoher naturschutz-
fachlicher Bedeutung betroffen, wird grundséatzlich von einem Totalverlust ausgegan-
gen und damit ein Beeintrachtigungsfaktor 1,0 angesetzt.

Damit ermittelt sich der Ausgleichsbedarf aus dem Wert der betroffenen Flache, der
Flachengrdof3e und der kiinftigen baulichen Nutzung lber die GRZ:

BNT (WP) x Flache (m?) x GRZ = Ausgleichsbedarf (WP)

Der Ausgleichsbedarf kann Gber einen Planungsfaktor von bis zu 20 % reduziert wer-
den, wenn die Planung durch Vermeidungsmafnahmen vor Ort optimiert wird. Ange-
rechnet werden kdnnen beispielsweise festgesetzte dauerhafte Dach- oder Fassaden-
begriinungen, Riuckhaltung von Niederschlagswasser in naturnah gestalteten Versicke-
rungsmulden, Verwendung versickerungsfahiger Belage u.&.

Wie in Kapitel 6.3 beschrieben, wird durch die geplante Bebauung eine bislang als
Acker (Al11Y) bewirtschaftete Flache mit geringer Bedeutung fir Natur und Landschaft
(2 Wertpunkte WP2) (iberformt.

1. Code der Biotop- und Nutzungstypen gemaf Biotopwertliste der Bayerischer Kompensationsver-
ordnung

2, Grundwert der Biotop- und Nutzungstypen gemalR Biotopwertliste der Bayerischer Kompensations-
verordnung in Wertpunkten
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Tabelle 1: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzgutes Arten und Lebensrdume

Bewertung Beein-
Ausgang- WP trachti- Flache | Ausgleichs-
zustand Eingriff gungsfak- [ gerundet bedarf
BNT tor / GRZ
westliche Grinflache (Pflanz- 00 250 m2 0WP
gebot B) '
gB;glr-iLger nordliche und dstliche Grin-
3 flache (AusgleichsmaflRnahme )
Bedeutung Pflanzgebot A und Pflanzge- 0.0 1.700m owp
(Acker) bot B)
Gewerbegebiet, Erschliel3ung 1,0 3.890 m2| 11.670 WP
5.840 m2| 11.670 WP

6.5.3 Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

AusgleichsmalRnahme: Anlage einer Streuobstwiese
FI.-Nr. 56 (Tfl.), Gemarkung. Schutzendorf
MalRnahmenflache: 1.700 m2

Ausgangszustand: Ackerflachen (A11)

Zielbiotop: Streuobstreine im Komplex mit extensiv genutztem Griinland und Hecke
(B432)

Die AusgleichsmalRnahme zur Kompensation nicht vermeidbarer Beeintrachtigungen
wird auf der privaten Griunflache im Norden und Osten des Geltungsbereichs umge-
setzt. Zur 6kologischen Aufwertung sind insgesamt elf hochstdmmige Obstbdume regi-
onaltypischer, alter Sorten als lockere Baumreihe zu pflanzen (vgl. Pflanzgebot A).

Der Abstand zwischen den Baumen betragt zwischen 10 und 12 m.

Im Unterwuchs ist durch Ansaat und angepasste Pflege extensiv genutztes Griinland
zu entwickeln. Als Saatgut ist ausschliel3lich regionales Saatgut zu verwenden, entwe-
der als Heudrusch oder alternativ als Regiosaatgut der Region°14 (,Frankische Alb%
Saatgutmischung RSM°8.1.3 bzw. Streuobstwiesenansaat).

Im Randbereich ist gemanR Pflanzgebot B ergéanzend eine mind. 2-reihige gemischte
Hecke aus heimischen Strauchern zu pflanzen.

Die Wiesenflache zwischen den Baumen und Strauchern kann zur Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers genutzt und ausmodelliert werden.

Damit ergibt sich kleinflachig ein Mosaik aus Obstbaumen, extensivem Grinland mit
frischen bis temporar feuchten Standortbedingungen und schmalen Heckenstrukturen.
Die Struktur stellt eine deutliche naturschutzfachliche Aufwertung gegenuiber der bishe-
rigen Nutzung dar. Sie bietet kinftig Lebens-, Nahrungs- und Rickzugsraume fir zahl-
reiche stérungsunempfindliche Tierarten und kompensiert den Verlust bestehender Bi-
otop- und Nutzungsstrukturen.

Pflegevorgaben sowie die zu verwendenden Arten ergeben sich aus der Satzung. Fir
die Umsetzung wird eine frihzeitige Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
des Landkreises Roth empfohlen.
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Die MalRBnahmenflache umfasst insgesamt 1.700°m?2 und fuhrt zu einer bilanziellen
Aufwertung von 11.900 Wertpunkten (vgl. Tabelle 2). Nach Herstellung ist die Mal3-
nahme dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt zur Erfassung im Okoflachenkataster
zu melden.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
Fur den Geltungsbereich ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 11.670 WP.

Durch die Ausgleichsmal3nahme und die Pflanzgebote werden 11.900 Wertpunkten
kompensiert.

Damit ist der Eingriff nach dem angewandten Bilanzierungsmodell vollstandig ausge-
glichen (vgl. Tabelle 2).
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Tabelle 2: Bewertung des Ausgleichsumfangs fur das Schutzgut Arten und Lebensraume

= Ausgangszustand nach der Biotop- Prognosezustand nach der Biotop- :
o . : AusgleichsmalRnahme
E u. Nutzungstypenliste u. Nutzungstypenliste
2
o (@] L 1
() c o c (o)) = 5 - & o o 5 = O
E | o = Sel o = Sa |898 EZ | S| 52| 88a
S IS 5 5> 3 S 56> [2Td 25 g | c2| SES
% O o zc| O o =c (829 S& 2 | Rg| 23¢
& N o~ N 2~ |259 =g 5 o) £ Q=
= 9 o g m 2o o I | > So
Ausgleichsmalinahme: Anlage einer Streuobstwiese
Streuobstwiese im Komplex
mit Grunland, mittlere bis
A1l | Acker 2 B432 alte Auspragung, einschl. 10 -1 1.700 7 - 11.900
randlicher Heckenpflanzung
Summe Ausgleichsumfang in WP 1.700 11.900
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6.5.4 Alternative Planungsmadglichkeiten

Mit der Prifung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdéglichkeiten,
wird die Verpflichtung der sog. ,Alternativenprifung” ausdrticklich ins Baugesetzbuch
aufgenommen. Gemaf Anlage 1, Nr. 2d BauGB sind hierbei die Ziele und die raumli-
che Ausdehnung des Geltungsbereichs zu bericksichtigen. Die Prifung beschréankt
sich daher auf Losungsmdglichkeiten innerhalb des Geltungsbereichs und im Rahmen
der beabsichtigten Planung.

Im Umfeld von Schutzendorf bestehen keine nennenswerten Reserven an Gewerbefla-
chen im wirksamen FNP. Aufgrund der bisher intensiven Nutzung der Flache, der di-
rekten Verbindung zur Kreisstral3e RH 30 und des unmittelbaren Anschlusses an einen
bestehenden Gewerbebetrieb im Stden ist das Plangebiet verkehrstechnisch, stadte-
baulich und naturschutzfachlich gut geeignet.

Die zur Verfugung stehende Flache wird effektiv genutzt. Randlich kann der erforderli-
che Ausgleich direkt auf dem Grundstiick erbracht werden.

Sinnvolle alternative Planungsvarianten konnten nicht ermittelt werden.

6.5.5 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 73 ,Gewerbehalle Mihleck” plant die
Stadt Greding gemeinsam mit der Firma Bestattungen Muhleck die Errichtung einer
Lagerhalle m ndrdlichen Ortsrand von Schutzendorf. Der aktuelle Umweltzustand des
Plangebietes wurde auf Grundlage der bestehenden Nutzungen und Strukturen bewer-
tet.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen ergeben sich vor allem aus der Zunahme der
Versiegelung und der Uberpragung von Biotoptypen mit tiberwiegend geringer 6kologi-
scher Bedeutung. Durch die festgesetzten PflanzmalRnahmen wird sowohl der natur-
schutzfachliche Ausgleich erbracht, als auch eine landschaftsvertragliche Einbindung
erreicht.

Der Ausgleichsbedarf belauft sich auf 11.670 Wertpunkte. Zur Deckung des Kompen-
sationsbedarfs wird auf den Grinflachen im Norden und Osten des Geltungsbereichs
eine Streuobstreihe mit extensivem Unterwuchs angelegt (Ausgleichsmafihahme und
Pflanzgebot A). Randlich wird auf der Grinflache aufl3erdem eine Hecke gepflanzt.

Neben dem naturschutzfachlichen Ausgleich wird tber die Pflanzmaflinahme auch eine
gute Eingrinung der geplanten Halle inkl. ErschlieBungsflachen erreicht. Zur Eingri-
nung nach Westen wird westlich der Halle eine mind. 2-reihige Heckenpflanzung fest-
gesetzt.

Artenschutzrechtlich kann unter Berlcksichtigung der beiden festgesetzten Vermei-
dungsmaflinahmen das Auslosen von Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 Nrn. 1
bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden. Die festgesetzten Pflanzungen
bieten kiinftig Lebensraum und Nahrungshabitat fir stérungsunempfindliche Tierarten
der Siedlungsrander.

In nachfolgender Tabelle 3 sind die Ergebnisse des Umweltberichtes im Uberblick zu-
sammengefasst.
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Tabelle 3: Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzguter

Erheblichkeit der Auswirkungen
Schutzgut el ﬁ;‘;‘g; Bbe;;iiizst' Ergebnis
Geologie/Boden gering mittel gering mittel
Wasser gering gering gering gering
Klima/Luft gering gering gering gering
Tiere und Pflanzen gering gering gering gering
Landschaftsbild/Erholung gering gering gering gering
Mensch gering gering gering gering
Kultur- und Sachguter gering gering gering gering

7 Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Priufung

Die Prifung des speziellen Artenschutzes (saP) ist nach 88 44 und § 67 BNatSchG
Voraussetzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das
Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande beziglich der gemeinschaftsrecht-
lich geschitzten Arten, die durch das Vorhaben verursacht werden kénnen, zu ermit-
teln und darzustellen.

Fur den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde eine saP durch Dipl.-
Biologe Richard Radle, Heinrich-Lersch-Str. 1, 91154 Roth, erstellt. Das Gutachten mit
Datum vom 11.07.2025 ist dieser Begriindung als Anlage 2 beigefligt.

Auf Grundlage vorhandener Daten sowie mehreren Begehungen im Frih-
jahr/Frihsommer 2025 wurden Aussagen zu potenziellen und tatsachlichen Vorkom-
men sowie zur Betroffenheit saP-relevanter Arten getroffen.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurden vier Brutvogelkartie-
rungen zwischen April und Juni 2025 durchgefuhrt. Insgesamt konnten 13 Vogelarten
nachgewiesen werden, darunter Amsel, Goldammer, Hausrotschwanz, Mausebussard,
Turmfalke und Wiesenschafstelze. Sieben Arten sind in der Roten Liste Deutschlands
und Bayerns gefiihrt, darunter Feldlerche, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Stieglitz,
Dorngrasmiuicke, Haussperling und Rotmilan. Keine dieser Arten nutzt jedoch die Ein-
griffsflache als Brut- oder regelmaRigen Aufenthaltsort.

Im Zuge einer Ubersichtsbegehung im Mai 2025 konnten keine Reptilienhabitate fest-
gestellt werden. Die Flache weist keine geeigneten Strukturen fir ein Vorkommen der
Zauneidechse auf; Versteckmdglichkeiten und Eiablageplatze fehlen vollstandig, zu-
dem besteht ein erhéhter Pradationsdruck. Eine Besiedlung wird daher ausgeschlos-
sen.

Als Saugetierarten wurden zwei potentiell vorkommende Fledermausarten festgestellt.
Innerhalb der Eingriffsflache befinden sich keine Quartiere, sie kann jedoch als poten-
Zielles Jagdgebiet dienen.
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Weitere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie wurden im Wirkraum nicht festge-
stellt, ein Vorkommen ist auszuschlieRen.

Die folgenden VermeidungsmafRnahmen wurden auf Grundlage des Gutachtens als
Festsetzungen in den Bebauungsplan tGbernommen, um das Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande zu vermeiden:

V-M 1: Freimachung des Baufeldes aul3erhalb der Brutzeit (d.h. nur in der Zeit
vom 1.10. bis 28.2.)

V-M 2: MalBhahmen zum Schutz von Vdgeln an grof3en Fenstern oder Glasfronten

Wenn Gebaude mit Glasfronten oder mit gro3en Fenstern errichtet werden, missen
Vorkehrungen getroffen werden, um Vogelschlag zu vermeiden. Hierzu zéhlen z.B.
UV-Markierungen (Bird Pen) oder Aufkleber auf den Scheiben, spezielles, UV-Licht
absorbierendes Glas, Jalousien oder Vorhange, Muster auf den Scheiben usw. (siehe
Broschire des LfU (2010): Vogelschlag an Glasflachen vermeiden.

CEF-MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat sind
nicht erforderlich.

Fazit:

Unter Berucksichtigung der festgesetzten Vermeidungsmaflnahmen sind bei ord-
nungsgemaller Durchfihrung des Vorhabens keine artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestdnde geman § 44 Abs.°1 Nrn.°1 bis 3 i.V.m. Abs.°5 BNatSchG zu erwarten.
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