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I Begrindung

1 Allgemeine Angaben

1.1 Anlass

Der Markt Allersberg plant westlich der Autobahn A9 zwischen der Kreisstralle RH 35 und der Gemein-
deverbindungsstraRe nach Guggenmihle Flachen fiir die Ansiedelung von Logistikbetrieben zu schaf-
fen und beabsichtigt in diesem Bereich, einen Bebauungsplan zur Ausweisung eines Sondergebiets
Logistik aufzustellen.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan vom November 1975 als Flache fir die Land- und Forstwirt-
schaft ausgewiesen. Die Waldflachen wurden inzwischen im Laufe der Zeit und im Rahmen der Veran-
derungen (Bau der Bahnlinie und der KreisstralRe) teilweise gerodet. Im Landschaftsplan in der Be-
kanntmachung vom 12.12.2001 ist das Plangebiet tiberwiegend als Flache fiir die Landwirtschaft dar-
gestellt.

Mit Bescheid vom 24.04.2023 hat das Landratsamt Roth gem. § 6 Abs. 1 BauGB die 15. Anderung des
Flachennutzungsplans und die 2. Anderung des Landschaftsplans fiir den Bereich des Sondergebiets
Logistik Allersberg West I, in der Fassung vom 25.04.2022 mit redaktionellen Anderungen vom
19.09.2022 und erganzender Darstellung der tuberértlichen Verkehrsanlagen, genehmigt.

1.2 Lage und Bestand

Vorbemerkung

Fir die duldere VerkehrserschlieRung des SO Logistik Allersberg West | sind nach Abstimmung mit den
zustandigen Straltenbaulasttragern Aus- und Umbauten der Kreisstralte RH 35, der Staatsstrallen St
2225 und St 2237 sowie der Autobahnanschlussstelle Nr. 55, Allersberg der BAB A9 notwendig. Um die
Aus- und Umbauten der Kreisstralle RH 35 und der Autobahnanschlussstelle Allersberg West der BAB
A9 planungsrechtlich sicherzustellen wurde mit vorliegender Planfassung der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans SO Logistik Allersberg West | um die dafiir erforderlichen Flachen erweitert. Zudem um-
fasst der Geltungsbereich in vorliegenden Planfassung auch die externen Ausgleichsflachen E1 bis E5.

Lage und Bestand

A) Das Plangebiet des SO Logistik Allersberg West | umfasst ca. 23,5 ha (ohne Ausgleichsflachen)
und wird zurzeit Uberwiegend landwirtschaftlich bzw. verkehrlich genutzt.

Das Plangebiet ist umgeben

von der Kreisstralte RH 35 im Osten,

von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen sowie einem Wirtschaftsweg im Siden,
von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen im Westen,

von der Gemeindeverbindungsstralle Guggenmiihle im Norden / Nordwesten.

O O O O

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Altenfelden:

104/9 (Teilflache), 104/10 (Teilflache), 104/11 (Teilflache), 104/12 (Teilflache), 104/13 (Teilflache),
104/14 (Teilflache), 140 (Teilflache), 155 (Teilflache), 155/1 (Teilflache), 156 (Teilflache), 156/3 (Teilfla-
che), 156/8, 160 (Teilflache),160/1, 160/2, 162, 162/2, 164/1, 164/2, 165, 165/1, 165/2, 166/3, 166/4
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(Teilflache), 166/6, 167/2 (Teilflache), 170 (Teilflache), 170/1, 170/2, 170/5 (Teilflache), 170/7, 171, 172,
173, 173/1, 174 -177, 181/2 (Teilflache), 183 (Teilflache), 183/4 (Teilflache), 184 (Teilflache), 186,
188 (Teilflache), 190, 191 (Teilflache), 193, 194, 195, 195/1, 195/2, 196, 197, 198, 199 (Teilflache), 242,
243, 244, 248/1 (Teilflache), 248/2 (Teilflache), 248/3 (Teilflache), 248/5 (Teilflache), 248/6 (Teilflache),
248/7 (Teilflache), 248/9 (Teilflache), 248/10 (Teilflache), 250 (Teilflache), 25072, 250/3 (Teilflache),
258/1 (Teilflache), 258/2 (Teilflache), 258/3 (Teilflache), 264 (Teilflache).

B) Der Geltungsbereich des Bebauungsplans SO Logistik Allersberg West | umfasst weiterhin fol-
gende externe Ausgleichsflachen im Umfang von ca. 7,5 ha:

Gemarkung Ebenried: Flurstlicke Nr. 356 und 928
Gemarkung Allersberg: Flurstiicke Nr. 535, 539, 1070, 1075, 1137 und 1138
(Anlagen 1 bis 5)

1.3 Bestandteile der Planung

Bestandteile des vorliegenden Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan ,Sondergebiet Lo-
gistik Allersberg West |“ sind:
o Planzeichnung mit zeichnerischen Festsetzungen und Hinweisen, Verfahrensvermerken und
Ubersichtsplan;
Textliche Festsetzungen und Hinweise;

o Die Begrindung mit Umweltbericht, spezieller artenschutzrechtlicher Priifung und NATURA
2000-Vertraglichkeitsvorprifung ist beigeflgt.

o Externe Ausgleichsmalinahmen E1 bis E5 (Anlagen 1 bis 5).

Bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan wurden fol-
gende Gutachten und Untersuchungen verwendet:
o Faunistische Dokumentation mit Bestandteil Vegetation, 03.03.2017, TEAM 4 Nurnberg,
ANUVA Nurnberg;

o Geplantes Gewerbegebiet bei Allersberg, Landkreis Roth, Nacherhebung artenschutzrechtlich
bedeutsamer Arten, FLORA+ FAUNA Partnerschaft Regensburg, Juni 2019;

o Artenschutzrechtliche Erhebungen, SO Logistik Allersberg West | — AuRere Verkehrsanlagen,
FLORA + FAUNA Partnerschaft Regensburg, Marz 2023;

o Uberprifung der Aktualitét des Zustandes der bisher ermittelten artenschutzrechtlich bedeut-
samen Arten, Sondergebiet Logistik Allersberg West I, FLORA + FAUNA Partnerschaft Re-
gensburg, Juli 2023;

o Kartierung Biotop- und Nutzungstypen, Okoflachen Verkehrsanbindung SO Logistik Allersberg
West I, FLORA + FAUNA Partnerschaft Regensburg, Oktober 2023;

o Kartierung Biotop- und Nutzungstypen, Kontrolle von Ausgleichsflachen Verkehrsanbindung
SO Logistik Allersberg West I, FLOR A+ FAUNA Partnerschaft Regensburg, Oktober 2023;

o Markt Allersberg Gewerbegebiet an der A9, Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten /
Geotechnischer Bericht, Geotechnik Prof. Dr. Griinder GmbH, 28.10.2019;

o Schalltechnische Untersuchung DIN 18005-1 Verkehrslarm Sondergebiet Logistik Allersberg
West | Gewerbegebiet Allersberg West I, EBB Ingenieurgesellschaft mbH, 25.04.2022;

o Schalltechnische Untersuchung zur Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 Bebauungs-
plan ,Sondergebiet Logistik Allersberg West I, Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Allersberg
West II¥, EBB Ingenieurgesellschaft mbH, 25.04.2022;
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o Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung zu den Gebieten Allersberg West | + Il und mikro-
skopische Verkehrsflusssimulation, PTV Transport Consult GmbH, Disseldorf, 30.03.2022;

o Landschaftspflegerischer Begleitplan zur Verlegung Brunnbach, Trepesch Landschaftsarchi-
tektur, 15.12.2023;

o Artenschutzrechtliche Erhebungen, Allersberg West | — Verlegung des Brunnbachs, FLORA +
FAUNA Partnerschaft, Regensburg, Okt. 2023.

2 Planungskonzeption

2.1 Ubergeordnete Planungsziele

Der Markt Allersberg ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP 2023) hinsichtlich der Raumstruktur
dem landlichen Raum der Kreisregion Roth mit besonderem Handlungsbedarf (Teilrdume mit wirt-
schaftsstrukturellen oder soziodkonomischen Nachteilen sowie Teilrdume, in denen eine nachteilige
Entwicklung zu befiirchten ist) zugeordnet.

Im Regionalplan, der zurzeit an das aktuelle Landesentwicklungsprogramm angepasst wird, ist Aller-
berg regionalplanerisch als Unterzentrum in der duBeren Verdichtungszone des Verdichtungsraums
Nurnberg/Furth/Erlangen dargestellt. GemaR den Zielen und Grundséatzen des Regionalplans soll im
Unterzentrum Allersberg u.a. die wirtschaftliche Vielfalt und Eigenstandigkeit erhalten und gestarkt wer-
den.

Folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung und Landesplanung sind einschlagig:

LEP Bayern - 3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den
Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammen-
hangenden Landschaftsrdume aus- gerichtet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fir Ver- sorgungs- und
Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Erganzend kann auf der Grundlage interkommunaler
Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

(G) Die Ausweisung groRerer Siedlungsflachen soll Gberwiegend an Standorten erfolgen, an denen
ein rdumlich gebundeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versorgungs- und Inf-
rastruktureinrichtungen in fuRlaufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende Anschliisse an das
offentliche Verkehrsnetz bericksichtigen.

LEP Bayern - 3.2 Innenentwicklung vor AulRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdéglichst vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung
stehen

LEP Bayern - 3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden.
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(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-
sen. Ausnahmen sind zulassig, wenn

- auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender Hauptver-
kehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist,

- ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf einen unmittelbaren
Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer oder an eine vierstreifig auto-
bahnahnlich ausgebaute Stral3e oder auf einen Gleisanschluss angewiesen ist und ohne wesentli-
che Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds geplant ist,

- ein grof¥flachiger produzierender Betrieb mit einer MindestgréRRe von 3 ha aus Grin- den der Orts-
bildgestaltung nicht angebunden werden kann,

- von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errichtet und betrieben wer-
den sollen, schadliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Luftverunreinigungen oder Larm
einschlieBlich Verkehrslarm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden,

- militarische Konversionsflachen oder Teilflachen hiervon mit einer Bebauung von einigem Gewicht
eine den zivilen Nutzungsarten vergleichbare Pragung aufweisen,

- in einer Tourismusgemeinde an einem gegenwartig oder in der jingeren Vergangenheit durch
eine Beherbergungsnutzung gepragten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrachtigung
des Orts- und Landschaftsbilds erweitert oder errichtet werden kann oder

- eine Uberdrtlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem Tourismus dienende Einrichtung er-
richtet werden soll, die auf Grund ihrer spezifischen Standortanforderungen oder auf Grund von
schadlichen Umwelteinwirkungen auf dem Wohnen dienende Gebiete nicht angebunden werden
kann.

LEP Bayern 4.1.1 - Leistungsféhige Verkehrsinfrastruktur

(Z) Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch Aus-, Um- und
Neubaumalnahmen nachhaltig zu ergénzen.

LEP Bayern 4.2 - Stral8eninfrastruktur

(G) Das Netz der Bundesfernstralen sowie der Staats- und Kommunalstraf3en soll leistungsfahig er-
halten und bedarfsgerecht erganzt werden.

2.2 Planungsziele und Baulandbedarf

2.2.1 Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans

Mit der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigt der Markt Allersberg westlich der
Autobahn A9 zwischen der Kreisstrale RH 35 und der Gemeindeverbindungsstrale nach Guggen-
mihle Flachen fur Logistikunternehmen bereitzustellen. Das Plangebiet ist Uber die Kreisstralle RH 35
an die ca. 500 m sudlich gelegene Autobahnausfahrt Allersberg angebunden; ca. 400 m nérdlich befin-
det sich der Regionalbahnhof ,Allersberg (Rothsee)“ an der Schnellfahrstrecke Nurnberg—Ingolstadt—
Munchen mit Anbindung an das Busliniennetz im Landkreis Roth.

Erganzend zur vorliegenden Planung wurden im Rahmen der Uberwiegend zeitgleich laufenden Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Allersberg West II“ unmittelbar nordwestlich und westlich
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des Regionalbahnhofs ,Allersberg (Rothsee)“ beidseitig der Kreisstralte RH 35 ca. 11 ha umfassende
gewerbliche Bauflachen fiir mittelstdndische Betriebe aus der Region sowie als mogliche Standortalter-
native fur ansassige Betriebe ausgewiesen (vgl. Kap. 2.2.2 und 2.2.3). Die Satzung fir das Gewerbe-
gebiet ,Allersberg West II* wurde am 20.01.2025 vom Marktrat Allersberg beschlossen, am 05.02.2025
erfolgte die amtliche Bekanntmachung.

2.2.2 Langfristige Ortsentwicklung

Die Gewerbeflachenentwicklung des Marktes Allersberg konzentrierte sich in den letzten Jahrzehnten
im Ostlichen Ortsbereich des Hauptortes sowie in kleineren Ortsteilen wie zum Beispiel Lampersdorf
oder Ebenried, insbesondere zur Deckung des Bedarfs kleinerer értlicher Unternehmer. Ohne grol3e
Bauflachenpotentiale sind die im Osten durch ausgedehnte Waldflachen begrenzten Gewerbelagen nun
nahezu vollstandig aufgefullt und nicht mehr nennenswert erweiterbar. Dies betrifft ebenso die Gewer-
beflachen in den kleinen Ortsteilen.

Da die Entwicklung der Gewerbeflachen ohne ibergeordnete bauleitplanerische Steuerung erfolgt ist,
sind Uberwiegend Gemengelagen aus Wohnen und Gewerbe entstanden, die sich in ihrer weiteren Ent-
wicklung gegenseitig einschranken.
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Die ostlichen Allersberger Gewerbegebiete missen als siedlungsstrukturell schwach mit deutlichem
stadtebaulichem Ordnungsbedarf beurteilt werden. In Verbindung mit den landschaftlich bedingten un-
terdurchschnittlichen Bauflachenpotentialen weisen die Gebiete keine der Zentralitdt und Gemeinde-
groBe Allersberg entsprechende Gewerbestruktur auf?.

Die Marktgemeinde bemht sich zurzeit, die bauleitplanerischen Defizite der Vergangenheit aufzuarbei-
ten und die stadtebaulichen Nutzungskonflikte (Wohnen/Gewerbe) durch Betriebsverlagerungen zu be-
seitigen.

Der Hauptort Allersberg ist auf drei Seiten durch Landschaftsschutzgebiete und den Lorenzer Reichs-
wald umgeben; dadurch ist eine Weiterentwicklung der bestehenden Gewerbegebiete im Osten Allers-
bergs ausgeschlossen. Darliber hinaus liegt der stidliche Teil der Gemeinde im Einzugsgebiet des Frei-
zeit- und Naherholungsgebietes Rothsee, weshalb auch dort eine gewerbliche Entwicklung nicht még-
lich ist.

Als Grundlage fir die langfristige Ortsentwicklung wurde fir den Markt Allersberg ein sogenanntes ,4-
Quadranten-Modell“? entwickelt (s. Graphik oben). Zentrum des Quadranten ist der Schnittpunkt der
Autobahn A9 mit der Staatsstralle St 2237. Nach diesem Modell ist die zukunftige gewerbliche Nutzung
entsprechend den Vorbelastungen durch die ehemalige Bauschuttdeponie Gruber Recycling und die
Bauschuttverfiillung des Tonabbaugebiets im nordwestlichen Quadranten westlich der Autobahn A9
geplant.

Dieser Teil des Marktgebiets zeichnet sich insbesondere durch eine sehr glinstige Verkehrsanbindung
durch den Autobahnanschluss Allersberg und den westlich von Altenfelden gelegenen Regionalbahnhof
mit Pendlerparkplatz aus.

2.2.3 Baulicken und Nachverdichtungspotenziale / Planungsvarianten

Zur Nutzung von Baullicken und Nachverdichtungspotentialen hat der Markt Allersberg insbesondere
zur Deckung der Nachfrage ortlicher kleiner Unternehmen im Ortsteil Lampersdorf das vorhandene Ge-
werbegebiet ,Im Klingert bis hin zur Autobahn in der moéglichen GréRRe von 0,6 ha erweitert (siehe
nachfolgende Grafik). Die Gewerbeflachen wurden bereits an 6rtliche Unternehmen vergeben.
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Ebenso wurde zur Deckung der Nachfrage ortlicher kleiner Unternehmen im Ortsteil Ebenried im Be-
reich der Klaranlage das Gewerbegebiet Ebenried in der mdglichen GréRRe von rund 1,5 ha ausgewie-
sen; die Gewerbeflachen wurden bereits an 6rtliche Unternehmen vergeben (siehe nachfolgende Gra-
fik).

Bebauungsplan E4 "Gewerbegebiet Ebenried"

Markt Allersberg, Landkreis Roth

&

GE Ebenried, 0.M.

Der Bebauungsplan fiir die Erweiterung des Gewerbegebiets ,In der Langweid® ist inzwischen rechts-
kraftig, die ErschlieRung steht unmittelbar bevor, und alle Flachen sind bereits vergeben.

Der Markt Allersberg verfugt zurzeit faktisch Uber keine freien Gewerbeflachen; vorhandene Baullicken
oder Entwicklungsmdglichkeiten sind bereits genutzt oder vergeben. Nachverdichtungspotentiale fir
Gewerbeflachen sind wie oben beschrieben im Marktgebiet nur in geringem Umfang vorhanden und
sind aufgrund der Gemengelage (benachbarte Wohngebiete) aus immissionsschutzfachlichen Griinden
gewerblich nur eingeschrankt nutzbar. Zudem befinden sich die Flachen in privatem Besitz und stehen
deshalb seit vielen Jahren fiir eine gewerbliche Entwicklung nicht zur Verfigung.

Aktuell missen Anfragen ortsansassiger Firmen sowie externer Betriebe mangels Angebots weitestge-
hend abgelehnt werden.
Zur Beurteilung moglicher Ausweisungen von Gewerbeflachen wurde in der Vergangenheit bereits mit
externer Hilfe von Landschafts- und Ortsplanern eine Bewertungsmatrix zur Abwagung der Vor- und
Nachteile verschiedener einzelnen Standorte entwickelt!. Die fiinf in Frage kommenden Gewerbestand-
orte (G1-G5 siehe nachfolgende Grafik) wurden hinsichtlich der Faktoren

+  Natur und Landschaft /Okologie/ Artenvielfalt

* Landschaftsbild

* Wald Betroffenheit

+ Betroffenheit landwirtschaftlicher Nutzflachen

" Blro TEAM 4 Landschafts- und Ortsplanung, Niirnberg
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»  ErschlieBungskosten

* Lage / Ubergeordnetes Strallennetz

+ Lage zu Wohngebieten / OPNV
sowie hinsichtlich der Einschrankungen durch die umliegenden Landschaftsschutzgebiete geprift und
bewertet. Weitere Alternativflachen (Rother Stral3e, Nirnberger Stral3e, Altenfeldener Strale, Lampers-
dorfer Hohe) wurden unter Beteiligung der Regierung von Mittelfranken geprift.

Graphik zur Verfugung gestellt vom Markt Allersberg

Nach der Vorstellung der Standortprifung im Marktrat, wurde die Verwaltung beauftragt, in der Reihen-
folge der Wertung auf Grundlage der Positivkriterien (Prioritat) die Entwicklung der Gewerbestandorte
naher zu priufen. Die Standorte G1 bis G5 wurden daraufhin unter Beteiligung des Landratsamts in
Bezug auf die Vereinbarkeit mit den Zielen der Landesentwicklung, des Landschaftsbilds und der Na-
turschutzbelange mit dem folgenden Ergebnis vorgepriift:

Standort Prioritat nach Beschreibung / Probleme Ergebnis
Anzahl der Po-
sitivpunkte

G1 2 aufgrund der Lage im LSG und am Lorenzer Wald nur bereits bebaut

teilweise umsetzbar; umsetzbare Teilflache ist inzwi-
schen bereits bebaut

G2 4 Vorkommen geschitzter Arten, unmittelbar angrenzend Bebauungsplan ,In der
an Langweidgraben Langweid* inzwischen
rechtskraftig, ErschlieBung
steht bevor
G3 5 Standort liegt topografisch héher als der Ort Allersberg nicht umsetzbar

und in unmittelbarer Nahe zum Erholungsgebiet Rothsee
und wird deshalb aus Griinden der Fernwirkung und der
negativen Beeinflussung des Landschaftsbildes vom
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Kreisbaumeister und vom Zweckverband Rothsee abge-

lehnt.
G4 3 Standort der vorliegenden FNP-Anderung voraussichtlich umsetzbar
G5 1 Standort im Landschaftsplan als ,Gewerbliche Baufla- voraussichtlich umsetzbar

che" (G) dargestellt

Damit verbleiben zur Entwicklung gewerblicher Bauflachen die Standorte G4 und G5, die sich beide im
nordwestlichen Quadranten (Quadrant ,Gewerbe®) befinden und damit dem Planungsmodell der oben
dargestellten langfristigen Ortsentwicklung entsprechen.

Aufgrund der Lage westlich der Autobahn und westlich der ICE-Trasse sind die bestehenden Wohnge-
biete von Allersberg sowie von Altenfelden durch Gewerbelarm geschitzt und der mit den Gewerbean-
siedlungen verbundene zusatzliche Lkw-Verkehr kann direkt ohne Ortsdurchfahrten in Richtung der
Fernverkehrsstralen gefiihrt werden. Darlber hinaus sind die Gewerbebetriebe aufgrund der Ndhe des
Regionalbahnhofs durch den 6&ffentlichen Personennah- und -fernverkehr optimal angebunden.

GemaR den Zielen des Landesentwicklungsprogramm (LEP)! sind neue Siedlungsflachen mdglichst an
geeignete Siedlungseinheiten anzugliedern. Ausnahmen sind - bezogen auf die vorliegende Planung -
unter anderem zulassig

- wenn auf Grund der Topographie oder schitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender
Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist,

- ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf einen unmittelbaren
Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer oder an eine vierstreifig au-
tobahnahnlich ausgebaute Stralle oder auf einen Gleisanschluss angewiesen ist und ohne we-
sentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds geplant ist,

- ein grofflachiger produzierender Betrieb mit einer MindestgréRe von 3 ha aus Griin- den der
Ortsbildgestaltung nicht angebunden werden kann,

- von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errichtet und betrieben
werden sollen, schadliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Luftverunreinigungen
oder Larm einschlieRlich Verkehrslarm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden.

Bei der geplanten Flachenausweisung ,Allersberg West I handelt es sich um einen Standort, der an
keine geeignete Siedlungseinheit angebunden ist. Insofern sind dort mdgliche Vorhaben von vorneher-
ein auf die im Ziel 3.3 LEP Bayern genannten Ausnahmen zu begrenzen. Hinsichtlich der Méglichkeit
der Realisierung der im LEP aufgefiihrten Ausnahmetatbestédnde begrenzen die dort genannten Krite-
rien, insbesondere das Vorhandensein anderer angebundener Standorte (hier das ebenfalls geplante
an eine geeignete Siedlungseinheit angebundene Gewerbegebiet ,Allersberg West II), Grinde der
Ortsbildgestaltung/Topografie und der konkrete Nachweis des Bedarfs die Auswahl mdglicher Stand-
orte.

Die oben dargestellten Kriterien flir eine Ausnahme von dem landesplanerischen Ziel der Siedlungsan-
gebundenheit sind flr das Plangebiet bei Ausweisung eines Sondergebiets Logistik erfullt und lassen
eine solche Ausweisung zu. Besser geeignete Standortalternativen sind, wie oben dargestellt, im Markt-
gebiet zurzeit nicht vorhanden. Eine entsprechende Nachfrage nach Gewerbeflachen fur Logistikunter-
nehmen und damit der konkrete Nachweis des Bedarfs liegt vor (s. nachfolgende Kapitel 2.2.4).

" LEP Stand 01.06.2023, Siedlungsstruktur
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Far mittelstandische Betriebe aus der Region werden im geplanten Gewerbegebiet ,Allersberg West II*
entsprechende Flachen bereitgestellt!. Zusatzlich versucht die Marktgemeinde Allersberg, den Bediirf-
nissen der ortlichen Betriebe im Rahmen eventueller Verlagerungen unter anderem aus dem Gewerbe-
gebiet im Osten von Allersberg nachzukommen, um die dort aufgetretenen stadtebaulichen Konflikte zu
I8sen.

Priifung der Méglichkeit eines Interkommunalen Gewerbegebiets

Ein interkommunales Gewerbegebiet setzt die Zusammenarbeit mehrerer Kommunen bei der Planung,
Realisierung und Vermarktung von Gewerbegebieten voraus. Interkommunale Gewerbegebiete stellen
durch die Entwicklung einer, Gemeindegrenzen und administrative Grenzen Ubergreifenden Strategie
einen Baustein regionaler Entwicklung dar. Als Grinde, die Kommunen dazu veranlassen, derartige
Kooperationen anzustreben, gelten gemeinhin:

- Flachenknappheit in der Gemeinde, die nur mit unverhaltnismaligem Aufwand oder gar nicht
zu beheben ist;

- bereits vorhandene Konzentration innerhalb der kommunalen Nachbarschaft auf einen zentra-
len Gewerbestandort;

- Restriktionen, die gewerbliche Bauflachen nur an bestimmten Standorten zulassen;

- die Suche nach gemeinsamem Nutzen (Synergieeffekte);

- in einzelnen Fallen die Groflie der Aufgabe — durch Investorenwiinsche bestimmt oder aus po-
litischem Kalkul —, die von der initierenden Gemeinde allein nicht bewaltigt werden kann.

Die Marktgemeinde Allersberg hat unter Beriicksichtigung der oben genannten Faktoren bereits in den
Vorjahren, als eigene Flachen im Gemeindegebiet nicht zur Verfigung standen, gepruft, ob eine Betei-
ligung der Marktgemeinde in Form eines interkommunalen Gewerbe- oder Industriegebiets an Standor-
ten in den benachbarten Kommunen maglich sei. Zum Beispiel im Fall der Gemeinde Hilpoltstein, Ge-
werbegebiet an der Autobahn Sindersdorf und Gewerbegebiet am Kranzleinsberg sowie im Fall der
Stadt Roth (Industriegebiet an der Lande, Bundeswehrkaserne im Zusammenhang mit Diskussion um
Standortauflésung, Gewerbegebiete | — 11l Nahe Allersberger Stralle, Eckersmihlen E 17, Am Westring,
Geplante Erweiterung Gewerbegebiet Norisstralle).

Eine interkommunale Entwicklung war seitens der Nachbarkommunen bisher nicht vorgesehen und es
gab bisher diesbezliglich keine Angebote an den Markt Allersberg, so dass die oben genannten Flachen
jeweils von den Nachbarkommunen selbst entwickelt wurden.

Vor diesem Hintergrund plant die Marktgemeinde Allersberg seit langerem die weitere gewerbliche Ent-
wicklung im Bereich der heutigen Standorte West | und West Il. Die Planungsflachen der Gebiete ,Son-
dergebiet Logistik Allersberg West I“ und ,Gewerbegebiet Allersberg West 11“ konnten 2018 erworben
werden und befinden sich ausnahmslos im Eigentum des Marktes bzw. des KU Allersberg (Kommunal-
unternehmen Allersberg). Sie liegen rdumlich nicht in der Nahe von Gemeindegrenzen zu benachbarten
Kommunen. Eine interkommunale Entwicklung, bei der beide Gemeinden eigene Flachen (als Eigentu-
mer bzw. als politische Gemeinde) einbringen, ist deshalb von vorherein ausgeschlossen.

Die Marktverwaltung hat sich vor diesem Hintergrund bereits 2018 intensiv mit der Frage eines inter-
kommunalen Gewerbegebiets und mdglicher Vor- und Nachtteile fir die Blirger der Marktgemeinde
auseinandergesetzt und sich aus folgenden Griinden dagegen entschieden:

116. Anderung Flachennutzungsplan / 3. Anderung Landschaftsplan Gewerbegebiet ,Allersberg West I1
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Der Markt Allersberg bzw. das KU Allersberg sind Eigentiimer aller Fldchen und benétigen fur
die Ausweisung der Gewerbe- und Logistikflachen keine zusatzlichen Flachen einer Nachbar-
kommune. Die geplanten Ausweisungen orientieren sich in der Flache an drei Faktoren:

a) der im Eigentum stehenden verfligbaren Flache

b) des rechtlich mdglichen Umfangs der Ausweisung (insbesondere bei West Il)

c) dem tatsachlichen und nachweisbaren Bedarf bzw. der Nachfrage.

Durch die ausnahmslose Lage aller Flachen im Gebiet der Marktgemeinde Allersberg liegen
auch samtliche Nachteile und Belastungen, die mit der Ausweisung verbunden sind, im Gebiet
der Marktgemeinde. Vor diesem Hintergrund wére es nicht zu rechtfertigen, warum etwaige
Vorteile (Verkaufserlose, Gewerbesteuer) mit einer anderen Kommune geteilt werden sollten.
Weitere Vorteile der Flachenausweisung (Schaffung von Arbeitsplatzen, Raum fir regionale
Betriebe usw.) kommen nicht nur der Marktgemeinde, sondern auch den Nachbarkommunen
sowie dem Landkreis zugute. Dabei ist es unerheblich, ob es sich um ein interkommunales oder
ein kommunales Gewerbe- bzw. Logistikgebiet handelt.

Beeintrachtigungen der Umwelt und Flachenverbrauch entstehen bei einem entsprechenden
Bedarf an Gewerbe- bzw. Logistikflachen sowohl bei einem kommunalen als auch bei einem
interkommunalen Gewerbegebiet.

Begriindung fiir die gleichzeitige Realisierung der Gebiete ,Sondergebiet Logistik Allersberg
West I und ,Gewerbegebiet Allersberg West II*

Die parallele Entwicklung der Gebiete ,Sondergebiet Logistik Allersberg West I“ und ,Gewerbegebiet
Allersberg West II* ist wie folgt begriindet:

1.

Sowohl der internationale, wie auch der regionale und lokale Bedarf fur die Flachen West | und
West Il ist mehr als gegeben (s. Kap. 2.2.4).

Die Burger Allersbergs haben sich in einem Burgerentscheid klar fur die jetzige Entwicklung —
parallele Entwicklung von West | als Sondergebiet Logistik und West Il als Gewerbegebiet —
ausgesprochen. Diese Entscheidung war nach der Gemeindeordnung zumindest bis 17. Mai
2021 bindend und entsprach auch dem Mehrheitswillen des Gemeinderats in alter Besetzung
wie auch neuer (nach den Kommunalwahlen).

Die Marktgemeinde kann mit der Entwicklung des Gewerbegebietes West Il kleinen und mittel-
stédndischen Betrieben aus Allersberg wie auch aus dem Landkreis bzw. der Region die Mog-
lichkeit zur weiteren Entwicklung bieten und hier einen ausgewogenen Branchenmix und eine
hochwertige Entwicklung anbieten. Aufgrund der Vorgaben des LEP (West | kein angebundener
Standort) und der o6rtlichen Situation im Hauptort und den Ortsteilen (siehe bereits erfolgte Vor-
abprufung anderer angebundener Standorte mit der Regierung sowie Bilanzierung Innenent-
wicklungspotentiale) ist die Ausweisung von Gewerbeflachen in nennenswerter GréRe nur in
West Il moglich.

Die Marktgemeinde leistet mit der Ausweisung von West | einen Beitrag den erheblichen Bedarf
an Logistikflachen in der Metropolregion Nirnberg bzw. in Bayern zu decken. Fir diese Ent-
scheidung sprechen nicht nur die Vorgaben des LEP (Ausnahmetatbestande), sondern insbe-
sondere die aulerst verkehrsglinstige Lage des Standorts unmittelbar an der Autobahn, aber
fernab unmittelbar betroffener Siedlungen.

Standorte mit weniger unginstigen Auswirkungen (siehe Natur, Umwelt, Anwohner usw.) bei
gleichzeitig zentraler Anbindung an wichtige Verkehrsachsen sind in Bayern kaum zu finden.
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5. Auf Basis bereits vorliegender Kaufangebote (s. Kap. 2.2.4) steht fest, dass die Entwicklung
von West | aufgrund der dort erzielbaren Preise bei geringeren ErschlieRungskosten einen we-
sentlichen Beitrag dazu leisten wird, dass im Gebiet West Il értliche und regionale Unternehmen
zu deutlich gunstigeren Preisen notwendige Flachen erwerben kdénnen, obwohl die Erschlie-
Rungskosten in West Il ungleich héher und die Finanzlage des Marktes Allersberg aufRerst an-
gespannt ist. Die gleichzeitige Entwicklung von West | ermdglicht damit auch unter Bertcksich-
tigung der Vorgaben des Art. 75 der Gemeindeordnung (GO) die, vergleichsweise glinstige Ab-
gabe von Gewerbeflachen an ortliche / regionale Unternehmen in West II.

6. Die Ausweisung beider Gebiete folgt der Strategie der bayerischen Staatsregierung (insbeson-
dere des Ministeriums fir Finanzen sowie des Ministeriums fir Wirtschaft).
Die Staatsregierung beabsichtigt ausdricklich ,Unternehmen in landliche Raume locken® und
,heimatnahe Arbeitsplatze mit kurzen Wegen zur Arbeit* (Finanzminister Albert Fiiracker am
09.07.2021). Insbesondere fur den Landkreis Roth mit seiner Gberdurchschnittlich hohen Aus-
pendlerquote und damit zu geringen Arbeitsplatzen ist diese Entwicklung somit besonders ge-
boten.
Dariiber hinaus ist die Entwicklung von West | und West Il mit dem Ministerium fir Wirtschaft
sowie der staatlichen Ansiedlungsagentur Invest in Bavaria und mit dem Ministerium fur Verkehr
im Vorfeld abgestimmt worden.

Aus stadtebaulicher Sicht basiert die Lage der Gebiete ,Sondergebiet Logistik Allersberg West 1“ und
.Gewerbegebiet Allersberg West 11* auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzepts (vgl. Kap. 2).
Das geplante Logistikgebiet ,Allersberg West | und das geplante Gewerbegebiet ,Allersberg West II*
befinden sich in einem vorbelasteten Bereich, der auf Grundlage des stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepts fur die gewerbliche Nutzung in Allersberg vorgesehen und aufgrund seiner Lage an Autobahn und
Bahnhof bestens fiir die geplanten Vorhaben geeignet ist. Die Notwendigkeit der parallelen Realisierung
beider Gebiete ergibt sich aus der Nachfrage (s. Kap. 2.2.4) sowie der Notwendigkeit, neben reinen
Logistikflachen auch Gewerbeflachen fir die Entwicklung lokaler und regionaler Betriebe anbieten zu
koénnen.

Der Markt Allersberg ist im Landesentwicklungsprogramm hinsichtlich der Raumstruktur dem landlichen
Raum der Kreisregion Roth mit besonderem Handlungsbedarf (Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen
oder soziodkonomischen Nachteilen sowie Teilrdume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu be-
furchten ist) zugeordnet. Aktuell ist der Markt Allersberg hinsichtlich seiner Gewerbestruktur unterent-
wickelt. Zugleich besteht derzeit fir das Gemeindegebiet eine erhebliche Nachfrage nach Gewerbe-
und Logistikflachen. Insofern soll die aktuell glinstige Lage genutzt werden, um planerische und struk-
turelle Defizite im Hinblick auf die gewerbliche Entwicklung der Gemeinde zu beseitigen. Auch in zeitli-
cher Hinsicht ist die parallele Verwirklichung der beiden Planungen erforderlich.

Fur den Markt Allersberg als viertgroRte Gemeinde im Landkreis und Unterzentrum gemaf Regional-
plan handelt es sich bei der parallelen Entwicklung beider Gebiete unter Berlicksichtigung der Nach-
frage um eine angemessene Flachenausweisung entsprechend dem vorliegenden stadtebaulichen
Konzept. Durch die Ausweisung des Sondergebiets Logistik wird im Zusammenhang mit der Auswei-
sung des Gewerbegebiets ,Allersberg West II“ und dem nahegelegenen Regionalbahnhof mit Pendler-
parkplatz eine flachensparende Konzentration von Gewerbe- und Logistikflachen in vorbelasteten und
infrastrukturell gut ausgestatteten Rdumen erreicht.
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2.2.4 Bedarf und Nachfrage

Der Marktverwaltung Allersberg lagen im November 2020 89 Anfragen aus unterschiedlichen Branchen
fur Gewerbe- und Logistikflachen in einer GréRenordnung von insgesamt rd. 278 ha vor. Davon betrafen
27 Anfragen Logistikflachen mit einer Bedarfsflache von insgesamt 185 ha.

Auch in der regionalen Betrachtung ist festzustellen, dass im groften Verdichtungsraum Nirn-
berg/Furth/Erlangen ein hoher Bedarf und eine hohe Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen beste-
hen. Dies belegen zwei aktuelle Gewerbeflachenkonzepte, zum einen das ,Gutachten zur Gewerbefla-
chenentwicklung Nirnberg 2025 (Hamburgisches Weltwirtschaftsinstitut/Georg Consulting) und auch
das regionale Gewerbeflachenkonzept Landkreis Nirnberger Land (TEAM 4, Nirnberg).

So kommt das Gewerbeflachenkonzept der Stadt Nurnberg zu dem Ergebnis, dass der Gewerbefla-
chenbedarf der Stadt Nirnberg voraussichtlich nicht innerhalb des Stadtgebiets gedeckt werden kann
und zusatzlich Standorte aulierhalb des Stadtgebietes zur Deckung des Bedarfs bendtigt werden. Wei-
terhin belegt dieses Gutachten die starke Nachfrage nach Logistikflachen im Raum Nirnberg, die ins-
besondere durch die hohe Verkehrszentralitat der Region begrindet wird.

Auch das Gewerbeflachenkonzept des benachbarten Landkreises Nirnberger Land zeigt einen hohen
Bedarf am Gewerbeflachen bei gleichzeitig nur wenig gut geeigneten Standorten im Landkreis auf. Auch
konnte im Nahbereich der im Landkreis verlaufenden Autobahnen aufgrund naturschutzfachlicher Be-
lange kein geeigneter konfliktarmer Standort fir ein grof3flachig zusammenhangendes Gewerbegebiet
ermittelt werden.

Die Marktgemeinde hat sich bezuglich des Bedarfsnachweises bereits im Vorfeld der Bauleitplanung
eng mit der Regierung von Mittelfranken abgestimmt und diesbezliglich die Strategie verfolgt, bereits
vor Beginn der Bauleitplanung und wahrend dieser den Flachenbedarf auf Grundlage von Interessenten
belastbar belegen zu konnen. Auf die entsprechenden Abstimmungsgesprache mit der Regierung sowie
der staatlichen Ansiedlungsagentur Invest in Bavaria sowie auf die in den bisherigen Abwagungen dazu
mitgeteilten Zwischensténde wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Offentliches Ausschreibungsverfahren

2020 haben die Marktgemeinde und das KU Allersberg (Kommunalunternehmen Allersberg) beschlos-
sen, eine transparente, diskriminierungsfreie, 6ffentliche und europaweite Ausschreibung nebst ent-
sprechenden Vergabeverfahren fur beide Plangebiete durchzuflhren. Seit September 2020 hat eine,
vom Marktgemeinderat eingerichtete Arbeitsgruppe die Praambel sowie die Fragenkataloge erarbeitet,
die diesen Ausschreibungen zugrunde liegen sollen. Diese wurden in der Marktgemeinderatssitzung
am 14.12.2020 sowie in der KU Verwaltungsratssitzung am 11.01.2021 beschlossen. Im Rahmen die-
ses Ausschreibungsverfahrens wurden alle Unterlagen, die zum damaligen Bauleitplanungsstand vor-
lagen, verdffentlicht und Unternehmen aufgefordert belastbare Angebote flir die Flachen nebst konkre-
tem Preisangebot und Darstellung des Ansiedlungsvorhabens abzugeben.

Das Ausschreibungsverfahren lief vom 14.01.2021 bis zum 19.03.2021. Wahrend dieser Zeit waren die
Unterlagen sowie weiterfiihrende Informationen auf der Homepage des Marktes Allersberg, auf Immo-
bilienscout24 (Uber die Wirtschaftsférderung im LRA Roth) und auf dem Standortportal der IHK Bayern
(als Gewerbeflache des Monats Februar) zu finden. Daneben wurde die Vermarktung der Gewerbefla-
chen uber die lokale Presse sowie Uber eine einschlagige Logistikfachzeitung bekanntgegeben.

Als Nachweis fur den definitiven und nachweislichen Bedarf fir die Flachen wird auf die nachfolgenden,
anonymisierten Aufstellungen der eingegangenen Kaufangebote / Bewerbungen fiir die Logistikflachen
in West | und die Gewerbeflachen West Il verwiesen.
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Lfd. Flachenbedarf

Nr. Bereich m?

1 | Projektentwickler fir Logistikflachen 116.000

2 | Projektentwickler flr Logistikflachen 126.500

3 | Projektentwickler fiir Logistikflachen 239.820

4 | Projektentwickler fir Logistikflachen 190.000

5 | Spedition 20.000

6 | Projektentwickler fiir Logistikflachen 190.000

7 | Spedition 190.000

8 | Logistikflachen fiir Lebensmittel 190.000

9 | Projektentwickler flr Logistikflachen 190.000

10 | Projektentwickler fiir Logistikflachen 190.000

11 | Logistikflachen fiir Postunternehmen 12.000

12 | Logistikflachen fir Verpackungsunternehmen 40.000

13 | Projektentwickler flr Logistikflachen 320.000

14 | Projektentwickler fur Logistikflachen 10.000

15 | Spedition 190.000

16 | Projektentwickler fur Logistikflachen 190.000

17 | Logistikflachen fiir Lebensmittel 8.500

18 | Logistikflachen fir Entsorgungsunternehmen 10.000

Gesamt 2.422.820
Tabelle: Eingegangene Kaufangebote ,Sondergebiet Logistik Allersberg West I*

Fur das geplante ,Sondergebiet Logistik Allersberg West I“ gingen 18 verbindliche Angebote aus den
Bereichen Logistik, Spedition und Projektentwicklung fir Logistikflachen in einer GréRenordnung von

rd. 243 ha ein.
Lfd.
Nr. Name Flachenbedarf m?
1 | Autohandler 2.000
2 | Garagenpark 3.800
3 | Logistik, Waschanl., Kfz Werkstatt, Verkauf v. Autoteilen u. Gastro Service 4.000
4 | Projektentwickler 130.000
5 | Business Park. 10.000
6 | Tankstelle mit Waschanlage, Blockheizkraftwerk, Laden/Verkaufsflache 30.000
7 | Raumlésungen 6.000
8 | Verteilzentrum 12.000
9 | Projektentwickler 130.000
10 | Zentrallager fur Kachelofenbauer 10.000
11 | Verleih von mobilen Zaunen 500
12 | Waschpark/Waschanlage, evtl. mit Tankanlage 2.500
13 | Produktion 5.000
14 | Spedition, Logistik 50.000
15 | Produktion 2.500
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16 | GroR3kiiche 8.000
17 | Schulungszentrum fir Energieversorgungsunternehmen 2.500
18 | Abschleppservice 4.000
19 | Architekturbiiro 1.000
20 | Zulieferer, Beschichtungen 10.000
21 | Schrottplatz, Entsorgung, Lagerung 10.000
22 | Ausstellung und Reparatur von Maschinen 4.000
23 | Hotel 2.000
24 | Projektentwickler 130.000

Gesamt 569.800

Tabelle: Eingegangene Kaufangebote ,Gewerbegebiet Allersberg West I1*

Fir das geplante ,Gewerbegebiet Allersberg West 11“ gingen 24 verbindliche Angebote aus unterschied-
lichen Bereichen fiir Gewerbeflachen in einer GrélRenordnung von ca. 57 ha ein.

Nach Abschluss des Angebotsverfahrens hat sich der Verwaltungsrat am 24.04.2021 ganztagig mit der
Sichtung, Prifung und Auswahl der Bewerbungen fir das Logistikgebiet West | beschaftigt, am
15.05.2021, ebenfalls ganztagig mit der Auswahl fiir das Gewerbegebiet West II.

Da sich rund ein Drittel der im Bereich von West | liegenden Flachen in Gemeindebesitz befindet, wurde
in der Marktgemeinderatssitzung am 03.05.2021 die Auswahl des Verwaltungsrates vom 24.04.2021
vorgestellt und Festlegungen zum weiteren Vorgehen getroffen.

Inzwischen sind fiir das ,Sondergebiet Logistik Allersberg West I* fiir die gesamte Flache die Vergabe-
entscheidungen abgeschlossen. Fur das ,Gewerbegebiet Allersberg West 11“ wurden fur ca. 4,3 ha der
zur Verfiigung stehenden Flache die Vergabeentscheidungen getroffen.

Die Tatsache, dass noch vor Rechtskraft der Anderung des FNP, LP und der Bekanntmachung der
Bebauungsplane konkrete und belastbare Angebote einer Vielzahl von Unternehmen vorliegen, die zur
sofortigen Unterzeichnung der notariellen Kaufvertrage und Zahlung der geforderten Preise Uber den
festgelegten Verkehrswerten bereit sind, durfte unter Hinweis auf die mit der Regierung von Mittelfran-
ken abgestimmte Vorgehensweise ausreichend Beleg fur die Nachfrage und den Bedarf sein.

Dariiber hinaus sei beziiglich des allgemeinen Bedarfs an Logistikflachen auf die bereits erwahnten
Gutachten verwiesen, sowie auf die Stellungnahme der IHK Nurnberg fur Mittelfranken vom 31.05.2021
zur 15. Anderung des Flachennutzungsplans: ,Gerade in der Zeit der Pandemie hat sich die Nachfrage
nach Logistikflachen noch erhéht. Diverse Gutachten in der Region bestatigten diesen Trend bereits vor
Jahren. Der Bedarf an Logistikflachen ist also vorhanden.” Gemaf aktuellen Anfragen bei der Gemein-
deverwaltung besteht auch aktuell im Jahr 2025 eine gleichbleibend hohe Nachfrage nach Logistikfla-
chen gegeben.

Mit der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans reagiert die Marktverwaltung Allersberg auf die
aktuelle Nachfrage und beabsichtigt, die planerische Voraussetzung fir die Bereitstellung von Flachen
fur Logistikunternehmen mit glinstiger Verkehrsanbindung zu schaffen. Durch die Ausweisung des Son-
dergebiets Logistik wird im Zusammenhang mit der Ausweisung des Gewerbegebiets ,Allersberg West
II“ und dem nahegelegenen Regionalbahnhof mit Pendlerparkplatz eine flachensparende Konzentration
von Gewerbe- und Logistikflachen in vorbelasteten und infrastrukturell gut ausgestatteten Raumen er-
reicht. Wahrend das Sondergebiet Logistik ausschliellich fiir Betriebe der Logistikbranche vorgesehen
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ist, soll das Gewerbegebiet ,Allersberg West II* insbesondere die Nachfrage mittelstandischer Betriebe
aus der Region decken.

2.3 Schutzgebiete / Sonstige Gegebenheiten
Wassersensibler Bereich
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Der mittlere Teil des Plangebiets befindet sich im wassersensiblen Bereich. Nutzungen kénnen hier
beeintrachtigt werden durch Uber die Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss
in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungs-
gebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen
sind. Die Flachen kdnnen je nach drtlicher Situation ein kleines oder auch ein extremes Hochwasserer-
eignis abdecken.

Trinkwasserschutzgebiet

Westlich der Gemeindeverbindungsstrale beginnt die Schutzzone Il des 1974 amtlich festgesetzten
Wasserschutzgebiets (Gebietsname: Allersberg, M; Gebietskennzahl: 2210673200062), das sich in
nordwestliche Richtung forstsetzt.
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Okofldchenkataster

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Flachen des Okoflachenkatasters (lila schraffiert: Ausgleichs-
flachen der Flurbereinigung von 1999). Ostlich der KreisstraRe befinden sich weitere Ausgleichs- und
Ersatzflachen (grin schraffiert).
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Landschafts- und Vogelschutzgebiet / amtlich kartierte Biotope

Im Westen und Siiden grenzt das Plangebiet an das Landschaftsschutzgebiet LSG 428.01 "Sidliches
Mittelfrankisches Becken &stlich der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit Vorland der Mittleren
Frankenalb" (LSG Ost) an (griin gepunktete Flache in der nachfolgenden Graphik).

Ca. 200-300 m westlich verlauft die 6stliche Grenze des sich nach Nordwesten erstreckenden Vogel-
schutzgebiets DE6533471 ,Nurnberger Reichswald® (blaugrin schraffierte Flache). Beeintrachtigungen
der Erhaltungsziele des NATURA 2000 Gebiets sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten (vgl. Teil llI
NATURA 2000-Vertraglichkeitsvorprufung).

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Biotope der amtlichen Biotopkartierung.

Ehemalige Sandgrube Altenfelden (FINr. 1562, Gmkg. Altenfelden)

Nordwestlich des Plangebiets befindet sich die ehemalige Sandgrube Altenfelden, in der seit 1987 vom
LBV Kreisgruppe Roth/Schwabach in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde Artenschutzmal3-
nahmen durchgefiihrt werden (s. nachfolgende Grafik).

In diesem Gebiet befinden sich nach Angaben des LBV eines der groRten Vorkommen des Rundblatt-
rigen Sonnentaus im Landkreis, Vorkommen des Breitblattrigen Knabenkrauts sowie Vorkommen eini-
ger Vogelarten (u.a. Eisvogel, Wendehals und Baumfalke (Brutverdacht)).

Beeintrachtigungen der Biotopstrukturen durch das Vorhaben sind nicht zu erwarten. Fir die Pflanzen-
arten (Sonnentau und Knabenkraut) ist im Plangebiet kein Habitat vorhanden. Ebenso ist fir den Eis-
vogel im Plangebiet kein geeigneter Lebensraum vorhanden. Die Absetzbecken sind durch die Eutro-
phierung stark getriibt und damit als Nahrungshabitat ungeeignet; potentiellen Brutmdglichkeiten sind
fur den Eisvogel nicht vorhanden. Auch der Wendehals findet im Planungsgebiet keine Brutmdéglichkei-
ten oder bedeutsame Nahrungshabitate. Fiir den mit Brutverdacht angegebenen Baumfalken sind das
Plangebiet aufgrund der Uberwiegend intensiven landwirtschaftlichen Nutzung von untergeordneter Be-
deutung.

Insgesamt sind Beeintrachtigungen der Biotopstrukturen (insbesondere der Feuchtlebensraumkom-
plex) im Bereich der ehemaligen Sandgrube durch das Vorhaben aufgrund der Entfernung und der Nut-
zungsstrukturen innerhalb des Plangebiets nicht zu erwarten. Ein genetischer Austausch zwischen
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Plangebiet und den Biotopstrukturen der ehemaligen Sandgrube ist aufgrund der értlichen Gegeben-
heiten und der Habitatausstattung nicht erkennbar. Es ist davon auszugehen, dass entsprechende Aus-
tauschbeziehungen in Richtung des nordwestlich unmittelbar angrenzenden Vogelschutzgebiets statt-
finden.
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Ehemalige Sandgrube Altenfelden

Bau- und Bodendenkméaler

Innerhalb des Plangebiets befinden sich nach den Darstellungen des Bayerisches Landesamt fiir Denk-
malpflege im BayernAtlas keine Bodendenkmaler.

Baudenkmaler im Bereich der Orte Altenfelden und Allersberg werden aufgrund der zwischen dem Plan-
gebiet und den Baudenkmalern verlaufenden Verkehrstrassen von dem Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Altlasten

Altlasten sind innerhalb des Plangebiete nicht bekannt.

Seitens des Marktes Allersberg wurde mitgeteilt, dass auf dem Nachbargrundstiick nordwestlich des
Plangebiets eine Erdaushubdeponie betrieben wurde, welche jedoch nur fir unbelasteten Erdaushub
zugelassen war. Nachdem die betreibende Firma eine ordentliche Dokumentation schuldig blieb, wurde
ihr der Betrieb entzogen.

Landwirtschaft

Aufgrund der raumlichen Entfernung sind von landwirtschaftlichen Betrieben keine Immissionen zu er-
warten. Allerdings kénnen auch durch ordnungsgemafe Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Fla-
chen in der Umgebung zeitweise Geruchs-, Staub- und LArmimmissionen auftreten.

3 Geplante Nutzung
3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet geman § 11 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Logistik* festgesetzt. Das Sondergebiet dient
ausschlieBlich der Ansiedlung von Betrieben und Anlagen, die logistischen Nutzungen dienen.

Zulassig sind:
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o Betriebe und Anlagen, die dem Transport, dem Umschlag, der Lagerung und der Kommissio-
nierung von Gitern dienen;

o Verkehrsflachen, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen, die den oben genannten Anlagen zu-
geordnet sind;

o AuBere VerkehrserschlieRungsanlagen einschl. Aus- und Umbauten der Kreisstrale RH 35 so-
wie der Autobahnanschlussstelle West der BAB A9.

Aufgrund landesplanerischer Empfehlungen und zum Schutz stadtebaulich integrierter Lagen ist die
Ansiedelung von Einzelhandelsbetrieben grundsatzlich ausgeschlossen. Aus schallschutzrechtlichen
Griinden sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter nicht zugelassen. Betriebe und Anlagen mit wassergefdhrdenden Stoffen sind aufgrund der
Nahe zum Wasserschutzgebiet nicht zulassig.

Das Plangebiet ist hinsichtlich der zuldssigen Gerauschemissionen durch Gerauschkontingentierung
beschrankt (vgl. Kap. 3.3).

3.2 Malf der baulichen Nutzung / Bauweise / H6henlage

Um eine wirtschaftlich sinnvolle Ausnutzung des Plangebietes zu gewahrleisten, sind hinsichtlich der
Grundflachenzahl (GRZ) und der Baumassenzahl (BMZ) jeweils die Obergrenzen nach § 17 BauNVO
festgesetzt (0,8 (GRZ), 10,0 (BM2)).

Die zulassigen Wandhohen (WH max. 15 m) entsprechen den (blichen nutzungsspezifischen Gebau-
dehohen fur Logistikbetriebe. Die Hohenlage der Gebaude ist dem durch oberflachennahes Schichten-
wasser beeinflussten Verhaltnissen des Plangebiets angepasst. Als unterer Bezugspunkt zur Ermittlung
der Wandhoéhe gilt der in der Planzeichnung im jeweiligen Bauraum festgesetzte untere Bezugspunkt
(BPu)inm 0. NN, der dem Niveau des natirlichen Gelandes sowie den durch oberflachennahes Schich-
tenwasser beeinflussten Verhaltnissen angepasst ist.

Zur Realisierung der vorhabenbedingt notwendigen Betriebsflachen mit geringem Gefalle und héhen-
gleich angrenzenden Baukdrpern sowie zur Herstellung der Rickhaltebecken sind Auffillungen und
Abgrabungen bis zu einer Ho6he von max. 4,00 m zul&ssig.

Im Rahmen der Erdarbeiten darf unter keinen Umstanden die Aquiclude zum 2. Grundwasserleiter
durchdrtert werden. Tiefbauarbeiten in einer Tiefe von mehr als 5 m sind immer durch einen Sachver-
standigen im Vorfeld der Durchfihrung zu begleiten. Die zustandigen Fachstellen im Landratsamt, das
Wasserwirtschaftsamt Nurnberg sowie der Wasserversorger infra furth gmbh sind im Vorfeld der Pla-
nung grundsatzlich zu beteiligen.

Entlang der Grundstiicksgrenzen ist in einer Tiefe von 1,0 m das urspringliche Geldndeniveau einzu-
halten; davon ausgenommen sind Gelandeveranderungen im gegenseitigen Einvernehmen. Mauern
entlang der Grundstlicksgrenzen sind nicht zuldssig.

AuBerhalb der Baugrenzen sind Anlagen fiir LarmschutzmaBnahmen, Stlitzmauern sowie Anlagen zur
Ruckhaltung von Niederschlagswasser sowie Verkehrsanlagen zugelassen.

Die Baumfallzone von 25 m ist in der Planzeichnung dargestellt. Innerhalb der Baumfallzone sind kinf-
tige Gebaude durch entsprechende bauliche Mallnahmen gegen mdgliche Schaden durch Baumfall zu
schitzen.

Im Plangebiet ist aufgrund von méglichen Gebaudeldngen von mehr als 50 m eine abweichende Bau-
weise festgesetzt; der seitliche Grenzabstand nach Bayerischer Bauordnung (BayBO) ist einzuhalten.
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3.3 Schalltechnische Untersuchungen / Lichtemissionen
Verkehrsldrm’

Der Anteil der Larmemissionen des Verkehrs aus dem geplanten ,Sondergebiet Logistik Allersberg
West I sowie dem ,Gewerbegebiet Allersberg West II“ an den Gesamt-Ld&rmemissionen nehmen im
Prognoseplanfall um max. 0,6 dB(A) zu. GemaR der 16. BImSchV § 1 ist eine Anderung der Larmemis-
sion wesentlich, wenn durch einen erheblichen baulichen Eingriff der Beurteilungspegel des von dem
zu andernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarms um mindestens 3 dB(A) oder auf mindestens
70 dB(A) am Tage oder 60 dB(A) in der Nacht erhdht wird. Mit einer Erhdhung von max. 0,6 dB(A) des
Prognoseplanfalls gegeniiber dem Prognosenulifall liegt somit eine unwesentliche Anderung vor, die
vernachlassigbar ist.

Geréduschkontingentierung?

Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplane ,Sondergebiet Logistik Allersberg West I und ,Ge-
werbegebiet Allersberg West II* wurde eine schalltechnische Untersuchung zur Gerauschkontingentie-
rung erstellt, bei der beide Plangebiete zusammen betrachtet wurden. Beide Plangebiete befinden sich
aus stadteplanerischer Sicht im ,Quadrant Gewerbe®. In diesem Quadranten ist entsprechend der Ent-
scheidung der Marktverwaltung die zuklinftige gewerbliche Entwicklung im Marktgebiet Allersberg ge-
plant (vgl. Kap. 2.2.2 Langdfristige Ortsentwicklung).

Mit der getroffenen Festlegung der Kontingentflachen wird dem Urteil vom 07.12.2017 — 4 CN 7.16
sowie dem Beschluss vom 07.03.2019 — 4 BN 45/18 des Bundesverwaltungsgerichts Rechnung getra-
gen. Demzufolge werden die bestehenden Gewerbeflachen im Osten von Allersberg nicht in die Kon-
tingentierung aufgenommen, weil ein altes, nicht kontingentiertes Gewerbegebiet im Gemeindegebiet
als ,nicht beschranktes” Erganzungsgebiet im Rahmen der gebietsibergreifenden Gliederung dient (§ 1
Abs. 4 Satz 2 BauNVO), wobei die gebietsinterne Gliederung gewahrt bleibt (§ 1 Abs. 4 Satz 1
BauNVO).

Weiterhin wurde entsprechend dem Urteil des VG Karlsruhe vom 12.04.2018 — 12 K 2532/16 berlck-
sichtigt, dass nennenswerte Zusatzkontingente festgesetzt sind. Damit wird der Gebietscharakter trotz
der Beschrankungen durch die maximal zulassigen Schallleistungspegel gewahrt. Die Festsetzung der
Emissionskontingente dient der Konfliktbewaltigung in einer vorhandenen Gemengelage. Die Ansied-
lung an sich zuldssiger ,normaler* Betriebe wird nicht verhindert.

Fir das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans ergeben sich im Bereich der Quartiere folgende
maximale flachenbezogene Schallleistungspegel:

Quartier Lex, tags pro m? Lex, nachts pro m?
Q1 60 51
Q2 60 53

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

1 Schalltechnische Untersuchung DIN 18005-1 Verkehrslarm Sondergebiet Logistik Allersberg West | Gewerbe-
gebiet Allersberg West I, EBB Ingenieurgesellschaft mbH, 25.04.2022

2 Schalltechnische Untersuchung zur Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 Bebauungsplan ,Sondergebiet
Logistik Allersberg West I, Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Allersberg West II“, EBB Ingenieurgesellschaft mbH,
25.04.2022
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Zur schalltechnischen Optimierung werden fur die einzelnen Quartiere folgende Zusatzkontingente auf
der Grundlage von Richtungssektoren festgelegt:

Richtungssektor | Zusatzkontingent, tags | Zusatzkontingent, nachts
C 13 7
D 16 9

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben erfolgt nach DIN 45961:2006-12, Ab-
schnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur Immissionsorte j im Richtungssektor k Lex,; durch
Lek,; + Lek,zus x zU ersetzen ist.

Lichtemissionen

Bei allen Aulenbeleuchtungen sind ausschlieRlich geschlossene Leuchtkérper mit insektenvertragli-
cher Spektralverteilung zu verwenden (vgl. Teil lll saP Kap. 3.1). Die Lichtemission ist mdglichst zu
begrenzen; Streulicht sowie Abstrahlungen nach oben sowie in Richtung unbebauter Flachen sind zu
vermeiden.

3.4 Erschlieung
Verkehr

Zur Entwicklung von verkehrlich tragfahigen Lésungen wurde eine erweiterte ,Aktualisierung der Ver-
kehrsuntersuchung' zu den Gebieten Allersberg West | + Il mit mikroskopischer Verkehrsflusssimula-
tion* von der Fa. PTV Transport Consult GmbH (30.03.2022), Disseldorf, mit dem Prognosehorizont
2035 erstellt. Neben der urspriinglich vorgeschlagenen Signalisierung der Knoten an der Autobahn A9
und am Kreisverkehr St 2237 / St 2225 / RH 35 wurden verschiedenste Aus- und Umbauvarianten der
Knoten sowie drei unterschiedliche Verkehrsverteilungsfalle (Planfalle 1 bis 3) untersucht und simuliert.
Die aktualisierte Verkehrsuntersuchung umfasst zudem eine Korrektur der Flachenansatze fir das pa-
rallel geplante Gewerbegebiet West Il und konkretisierte Ansatze der Verkehrserzeugung aufgrund in-
zwischen bekannter, konkreter Nutzerdaten fur die Plangebiete West | und Il. Dartber hinaus behandelt
und untersucht die aktualisierte Verkehrsuntersuchung alle weiteren, im bisherigen Verfahren geauler-
ten Bedenken, Anregungen und Fragestellungen.

In seinem Fazit kommt der Gutachter u.a. zu dem Ergebnis, dass bei dem vorgeschlagenen Bau, Aus-
und Umbau der Knotenpunkte fir alle Prognoseplanfalle eine Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse
gegeniber dem Prognosenulifall erreicht wird. Zusammenfassend empfiehlt der Gutachter hinsichtlich
der Verkehrsverteilung als Vorzugslésung den Planfall 1 mit konkreten Vorschlagen zum Aus- und Um-
bau der relevanten Knotenpunkte.

Das Plangebiet wird gem. Planfall 1 Uber die Kreisstrale RH 35 sowie uber die westlich verlaufende
Gemeindeverbindungsstrafie erschlossen. Der GroRteil des Quell- und Zielverkehrs des Sondergebiets
Logistik wird Uber die slddstliche Hauptzufahrt an der Kreisstralle RH 35 abgewickelt. Diese wird als
vorfahrtgeregelte Einmiindung mit separater Linksabbiegerspur ausgebildet. Zur weiteren Verbesse-
rung der Verkehrssituation an der Kreisstralle werden die Einmindungen der Kreisstralle RH 35 mit
der Bahnhofszufahrt und mit der Gemeindeverbindungsstral’e zu einem vierarmigen Kreisverkehr aus-
gebaut (s. Darstellung in der Planzeichnung ,kinftige Verkehrserschlie3ung®).

1 Aktualisierung Verkehrsuntersuchung Allersberg West | + Il, PTV Transport Consult GmbH, 30.03.2022
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Die Zufahrten zu den Pkw-Parkplatzen der Quartiere Q1 und Q2 erfolgen Uber die RH 35 und die Ge-
meindeverbindungsstralle Guggenmiihle. Die Gemeindeverbindungsstrale wird an der nordwestlichen
Zufahrt zum flachenmaflig groReren Quartier Q1 mit einer Linksabbiegespur ausgestattet.

Das Staatliche Bauamt Nirnberg, das Landratsamt Roth und die Autobahn GmbH des Bundes haben
aufgrund der aktualisierten Verkehrsuntersuchung und der konkret erfolgten Abstimmung hinsichtlich
des Aus- und Umbaus der Knotenpunkte an der A9 und des Kreisverkehrs St 2237 / St 2225 / RH 35
der geplanten verkehrlichen ErschlieBung zugestimmt:

o Anschlussstelle A9 West / RH 35 (KP 02): Ausbau mit Kreisverkehr und 2 Bypassen;

o Anschlussstelle A9 Ost / St 2225 (KP 03): Ausbau zum Kreisverkehr;

o Kreisverkehr St 2237 / St 2225 / RH 35 (KP 04): Markierung und Beschilderung mit Neubau
einer zweistreifigen, westlichen Zufahrt;

o Ausbau der RH 35.

Um die vorg. Aus- und Umbauten der duRReren verkehrlichen ErschlieRung fur die RH 35 und die Auto-
bahnanschlussstelle West der BAB A9 planungsrechtlich sicherzustellen wurde mit vorliegender Plan-
fassung der Geltungsbereich des Bebauungsplans SO Logistik Allersberg West | um die daftr erforder-
lichen Flachen erweitert.

Die Aus- und Umbauten der Knotenpunkte KP 03 und KP 04 erfolgen planungsrechtlich auf der Grund-
lage von § 74 Abs. 7 VwVfG.

3.5  Ver-und Entsorgung
Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Uber die im Bereich des Plangebiets verlaufenden Mittelspanungsleitun-
gen. Die, das Plangebiet querende Mittelspannungsleitung (20 kV - Freileitung) wurde 2024 aul3erhalb
des Plangebietes erdverlegt.

Es erfolgt keine Versorgung mit Erdgas.

Wasserversorgung / Brandschutz

Die Trinkwasserversorgung (Grundversorgung) sowie die Versorgung mit Léschwasser bis 48 m3/h tber
2 Stunden kann fiir das Plangebiet durch die Versorgungsanlagen des Zweckverbands zur Wasserver-
sorgung der Brunnbach-Gruppe gewahrleistet werden. Fur die Gewahrleistung des Brandschutzes wird
der erforderliche Léschwasserbedarf gemaf den bauordnungsrechtlichen Vorschriften und den sonsti-
gen gesetzlichen Verpflichtungen durch zusatzliche Brandschutzzisternen bzw. Léschwasserbehalter
bereitgestellt.

Schmutzwasser

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser wird dem Schmutzwasserkanal
entlang der Kreisstrale RH 35 zugefiihrt und zur Klaranlage der Stadt Roth abgeleitet.
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Niederschlagswasser / Oberflachengewésser

Aus 8stlicher Richtung tritt ein namenloses Gewasser (lll. Ordnung) in das Plangebiet ein. Mit Eintritt in
das Plangebiet dient dieses Gewasser lberwiegend dem Ablauf des bestehenden Regenriickhaltebe-
ckens (BW 901) zum Brunnbach. Dieses Gewasser wird - so weit mdglich - als offener Graben norddst-
lich der Baugrenze von Quartier 1 und entlang der Gemeindeverbindungsstral’e dem vorhandenen
Durchlass unter der Gemeindeverbindungsstral’e nach Guggenmihle zugefiihrt; der Durchlass ist ent-
sprechend den wasserwirtschaftlichen Erfordernissen zu vergroRern. Entlang der Gemeindeverbin-
dungsstralie wird der vorhandene Strallengraben mit dem neu geplanten Gewassergraben zusammen-
gelegt.

Verrohrungen sind zuldssig, wenn es keine Mdglichkeit gibt, den Graben offen zu gestalten (z.B. im
Bereich von Verkehrswegen). Der Gewasserquerschnitt ist so zu dimensionieren, dass sowohl der
HQ100-Abfluss des Gewassers als auch die Abfliisse der geplanten Ruckhaltebecken problemlos ab-
geleitet werden kénnen.

Da die Verlegung einen Gewasserausbau im Sinne des Wasserrechts darstellt, wurde hierfir eine was-
serrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Roth beantragt.

Zur Umlegung des Gewassers wurde im Zusammenhang mit dem Antrag auf wasserrechtliche Geneh-
migung ein landschaftspflegerischer Begleitplan® mit der Darstellung der geplanten 6kologischen Ge-
staltungsmafRnahmen und mit dem Nachweis erstellt, dass keine nachhaltigen oder erheblichen Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes entstehen. Weiterhin wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag?
erstellt mit dem Nachweis, dass Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden kon-
nen.

Das bestehende Rickhaltebecken (BW 901) mit vorgeschaltetem Absetzbecken zur Reinigung und
Riickhaltung des Niederschlagswassers von Teilflachen der Bundesautobahn (BAB), der Neubaustre-
cke der Deutschen Bahn (DB) und der Kreisstrafle (RH 35) wird innerhalb des Plangebiets kompensiert
(s. Planzeichnung Rickhaltung und Absetzanlage BAB, DB und RH 35). Die fur das Absetz- und das
Regenriickhaltebecken malRgebenden Parameter gemaf Planfeststellung sind auch fir die Planung der
neuen Absetzanlage und das neue Rlckhaltebecken nachzuweisen.

Fir die Kompensation der bestehenden Absetz- und Regenriickhalteanlagen wurde beim Landratsamt
Roth eine wasserrechtliche Genehmigung beantragt. Mit Bescheid vom 08.04.2025 hat das Landrats-
amt Roth die gehobene wasserrechtliche Genehmigung dazu erteilt.

Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen innerhalb des Plangebiets wird gereinigt zusammen mit
dem Niederschlagswasser der Dachflachen den Rickhaltebecken im Plangebiet zugefiihrt. Die Reini-
gung des Niederschlagswassers der Verkehrsflachen wird entsprechend DWA — A 102 durchgefuhrt.
Die Riickhaltebecken werden als begriinte Erdbecken mit 10 cm Oberboden angelegt (s. Ziff. 12.4 der
textlichen Festsetzungen) und fur ein mindestens 1-jahrliches Niederschlagsereignis ausgelegt.

Aufgrund des voraussichtlich erforderlichen Gelandeausgleichs wird in die schichtenwasserfiihrende
Bodenschicht eingeschnitten. Zur dauerhaften Sicherung der Boschungskaorper ist eine Entwasserung
des Schichtenwassers erforderlich. Fir die Behandlung des Schichtenwassers wurde beim Landratsamt
Roth eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt.

T Landschaftspflegerischer Begleitplan zur Verlegung Brunnbach, Trepesch Landschaftsarchitektur, 15.12.2023

2 Artenschutzrechtliche Erhebungen, Allersberg West | — Verlegung des Brunnbachs, FLORA + FAUNA Partner-
schaft, Regensburg, Okt. 2023
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3.6 Grinordnung

Ziel der griinordnerischen Festsetzungen ist die Eingriinung des Baugebiets zur freien Landschaft, eine
Reduzierung und maéglichst naturnahe Behandlung des anfallenden Niederschlagswassers sowie ein
Ausgleich der durch das Vorhaben beeintrachtigten Lebensraume moglichst innerhalb des Plangebiets.

Dazu sind im Bebauungsplan im Bereich der privaten Grinflachen folgende MalRnahmen vorgesehen:

o Anlage von extensiv genutzten Wiesen im Bereich der privaten Griinflachen (Ziff. 12.1 der textli-
chen Festsetzungen und Eingriinung des Plangebiets durch die Anlage von Hecken und Baum-
reihen (Ziff. 12.2 und 12.3 der textlichen Festsetzungen);

o Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers durch Dachbegriinung
(Ziff. 4 der textlichen Festsetzungen);

o Anlage von naturnah gestalteten Ruckhaltebecken in Erdbauweise
(Ziff. 12.4 der textlichen Festsetzungen);

o Anlage eines Ersatzstandorts (Ausgleichs- und CEF-Flache A2) fir die Bestdnde des Grolen
Wiesenknopfs und den Lebensraum des Dunklen Ameisenblaulings im Norden des Plangebiets
(Ziff. 13.2 der textlichen Festsetzungen);

o Versetzen des Schilfbestands (zentrale Nassbereich der Extensivwiese) in eine als Mulde ge-
staltete Flache innerhalb der Ausgleichs- und CEF-Flache A2 im Norden des Plangebiets (Mal3-
nahme zur Vermeidung und Minimierung V1);

o Anlage von Hecken als Ersatz fiir die gerodeten Geholzstrukturen
(Ziff. 13.2 der textlichen Festsetzungen);

o Anlage einer Schwarzbrache um den Verlust an Nahrungshabitaten fiir Végel zu vermindern
(Ziff. 13.2 der textlichen Festsetzungen).

4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

4.1 Bestandsbeschreibung

Das ca. 23,5 ha groRRe Plangebiet befindet sich westlich der Autobahn A9 zwischen der Kreisstralle RH
35 und der Gemeindeverbindungsstral’e nach Guggenmdihle im Naturraum ,Frankisches Keuper-Lias-
land“ und gehort zur naturrdumlichen Untereinheit ,Mittelfrnkisches Becken®. Westlich der Gemeinde-
verbindungsstrale sowie sudlich des Plangebiets grenzt das Landschaftsschutzgebiet LSG 428.01
"Sudliches Mittelfrankisches Becken 6stlich der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit Vorland der
Mittleren Frankenalb" (LSG Ost) an; 200-300 m westlich der Gemeindeverbindungsstrale verlauft die
Ostliche Grenze des sich nach Nordwesten erstreckenden Vogelschutzgebiet (SPA) 6533-471 ,NUrn-
berger Reichswald® (s. Kap. 2.3).

Das Plangebiet ist iberwiegend landwirtschaftlich durch Acker, geringe Grinlandnutzung und Gberort-
liche Verkehrsanlagen gepragt. Der ehemalige, kleine Waldbestand im zentralen Teil wurde inzwischen
aufgelassen. Im sudlichen Teil Gberquert eine Hochspannungsleitung das Plangebiet.

Das Plangebiet beinhaltet im 6stlichen Teil extensiv genutzte Wiesen und Feuchtwiesen sowie im Su-
den ein kleines durch feuchte Standortverhaltnisse gepragtes Feldgehdlz. Innerhalb des Plangebiets
befinden sich zwei mit Geholzstrukturen und Hochstauden umrahmte Riickhaltebecken der Autobahn
und der Bahntrasse, die in einen der Graben entwassern, die beidseitig entlang des Wirtschaftswegs
im zentralen Teil des Plangebiets verlaufen und westlich der Gemeindeverbindungsstralle lber einige
Weiher in den Brunnbach minden. AulRer diesem Graben gibt es im sldlichen Teil des Plangebiets
weitere Entwasserungsgraben, die in den parallel zum Wirtschaftsweg verlaufenden Graben entwas-
sern.
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Im Vorfeld der Planung wurde zur Klarung artenschutzrechtlicher Belange im Auftrag des Markt Allers-
berg fiir das Plangebiet eine faunistische Dokumentation mit Bestandteil Vegetation erstellt’. Im Rah-
men dieser Voruntersuchung wurde festgesellt, dass aufgrund der gréReren Strukturvielfalt insbeson-
dere der Siidosten des Gebiets einigen planungsrelevanten Vogelarten Lebensraum bietet. Dazu ge-
hdéren neben vorg. Extensivwiesen die Gebusche mit Hochstauden am Regenrickhaltebecken sowie
die kleineren Geholzstrukturen im Siden und Osten des Plangebiets.

Die Extensivwiesen (FINr. 193, 194, Gmkg. Altenfleden) stellen insgesamt eine artenreiche, natur-
schutzfachlich hoherwertige Flache dar, die nach § 30 BNatSchG geschiitzte Teilflachen beinhaltet.
Gemal Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (BayStMLU, 2003) ist ein Grof3teil der
Extensivwiesen in ,Kategorie I, oben“ bzw. der zentrale Nassbereich in ,Kategorie IlI* einzustufen?.
Dabei wird die gesamte Flache der FINr. 194 als Flache des Okoflachenkatasters unter Anwendung des
Leitfadens in der obersten Kategorie Il eingestuft (s. Kap. 4.4).

Im Rahmen der faunistischen Erfassungen im Jahr 2016 wurden im Plangebiet als planungsrelevante
Arten die Zauneidechse und einige Vogelarten (v.a. Feldlerche, Goldammer, Neuntoter) festgestellt. Zur
Ermittlung der Revierzentren von Feldbritern und der Vorkommen der Zauneidechse sonstiger pla-
nungsrelevanter Arten erfolgten bisher 2019 drei Begehungen (09.04., 03.05. und 31.05.2019). Im Ge-
gensatz zu der ersten Erhebung im Jahr 2016 konnten bei den diesjahrigen Erhebungen keine Feldbri-
ter festgestellt werden. Als einzige priifungsrelevante Art im direkten Eingriffsbereich konnten zwei Brut-
paare der Goldammer ermittelt werden.

Bei der Begehung am 31.05.2019% wurden im 6stlichen Bereich des Plangebiets neun Individuen der
Zauneidechse beobachtet (1 Mannchen, 3 Weibchen und 5 letztjahrige Jungtiere). Es ist hiervon einer
stabilen Metapopulation auszugehen, als Source-Population sind zu vermutende Vorkommen im Be-
reich der Bahnstrecke anzunehmen (vgl. Teil lll saP Kap. 4.1.2.2).

Im Bereich der Extensivwiese (FINr. 193, 194, Gmkg. Altenfelden) wurden am 27.07.2019 Bestande
des GroRRen Wiesenknopfs festgestellt sowie 4 Exemplare des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings
beobachtet*. Weitere dichte Besténde des GroRen Wiesenknopfs befinden sich an den Béschungen der
Graben im Westen und Norden der Extensivwiese.

Die Extensivwiese wurde bei der Begehung am 21.08.2019 dem Aufwuchszustand nach zu beurteilen
schon vor Mitte August gemaht. Fur eine Reproduktion des Ameisenblaulings ist die Wiese demnach
nicht geeignet, da die Raupen in der Regel erst ab Ende August die Bluten verlassen, sodass eine
erfolgreiche Produktion auf der Wiesenflache angezweifelt werden muss. Lediglich die ungenutzten
Randbereiche im Westen und Norden der Extensivwiese sind als Fortpflanzungshabitat durchaus ge-
eignet, da hier keine Mahd erfolgt ist. Bei der Begehung am 21.08.2019 konnten keine Falter gesichtet
werden, wobei der Zeitpunkt am Ende der Flugzeit der Falter lag. Es wurden ca. 50 Bliutenkopfe im
Randbereich auf Raupen untersucht, jedoch ohne Nachweise.

Nach Ortseinsicht und Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Roth am
29.08.2019 wird im Rahmen des Bebauungsplans verbindlich geregelt, dass die Bestande des Grolen
Wiesenknopfs auf die Ausgleichs- und CEF-Flache A2 im Norden des Plangebiets versetzt werden (vgl.
Teil I, Kap. 5.1 sowie Teil lll saP Kap. 3.2). Da die Umsetzung vor Inkrafttreten des Bebauungsplans
erfolgen muss, wurde ein Antrag zur Erteilung einer Ausnahmegenehmigung nach § 45 (7) BNatSchG
fur die Umsetzung der Fortpflanzungsstatten inklusive der Nester der Wirtsameisen mit den Larven der

1 Faunistische Dokumentation mit Bestandteil Vegetation, 03.03.2017, TEAM 4 Nlrnberg, ANUVA Nurnberg
2 Faunistische Dokumentation mit Bestandteil Vegetation, 03.03.2017, TEAM 4 Nirnberg, ANUVA Nirnberg

3 Geplantes Gewerbegebiet bei Allersberg, Landkreis Roth, Nacherhebung artenschutzrechtlich bedeutsamer Ar-
ten, FLORA+ FAUNA Partnerschaft Regensburg, Juni 2019

4 Angaben der LBV-Kreisgruppe Roth/Schwabach
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Ameisenblaulinge am 07.04.2021 bei der Hoheren Naturschutzbehérde der Regierung von Mittelfran-
ken gestellt.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich folgende Flachen aus dem Okokontokataster. Die Flachen sind
als ,Sonstige Flachen® bezeichnet und wurden im Rahmen des Flurbereinigungsverfahrens ausgewie-
sen:

Okokontokataster ,,Sonstige Flichen® Biotoptyp Flache [m?]
FINr. 176, Gmkg. Altenfelden Ruderalflache, Altgras 280
FINr. 190, Gmkg. Altenfelden Feldgehdlz 526
FINr. 194, Gmkg. Altenfelden Extensiv-Wiese 2.689

2 3.495

Im Oktober 2023 erfolgte eine Kartierung' der Biotop- und Nutzungstypen von fiinf im Okofldchenkatas-
ter eingetragenen Okoflachen des Marktes Allersberg und der Deutschen Bahn AG, die im Bereich der
verkehrlichen ErschlieBung der RH 35 und somit teilweise im erweiterten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans liegen:

1 Kartierung Biotop- und Nutzungstypen Okoflachen Verkehrsanbindung SO Logistik Allersberg West |, FLORA+
FAUNA Partnerschaft Regensburg, Oktober 2023
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Okoflachen-ID Eigentiimer Biotoptyp Flache [m?]
152308 Markt Allersberg MaRig extensiv genutztes,

artenarmes Grinland /
(F.Nr. 155, Gemarkung Altenfelden) Mesophiles Gebiisch 13
152311 Markt Allersberg Mesophiles Geblsch
(FL.Nr. 104/11, Gemarkung Altenfelden) 45
152312 Markt Allersberg Artenarmes Extensivgriin-

land / Mesophiles Ge-
(FI.Nr. 156/3, Altenfelden) biisch 495

Markt Allersberg Artenarmes Extensivgriin-
land / MaRig artenreiche

Saume und Staudenfluren
frischer bis maRig trocke-
152313 ner Standorte / Mesophi-
(FI.Nr. 160/1, Gemarkung Altenfelden) les Gebusch / Einzel-
baume mit Giberwiegend
einheimischen, standort-
gerechten Arten, junge

Auspragung 902
Deutsche Bahn AG Mesophile Geblsche /
152325 Hecken, méRig Artenrei-
(FI.Nr. 248/3, 248/7 und 250 Gemarkung che S&ume und Stauden-
Altenfelden) fluren trocken-warmer
Standorte 777
> 2.161

4.2 Beschreibung des Eingriffs

Durch die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans wird das Plangebiet vollstandig in eine ge-
werblich genutzte Flache mit Verkehrsanlagen umgewandelt. Aufgrund der mit der Nutzung verbunden
hohen Grundflachenzahl ist von einer nahezu vollstandigen Inanspruchnahme des Plangebiets auszu-
gehen.

Eine Erhaltung der Extensivwiese (FI.Nr. 194, Gmkg. Altenfelden) und der zentralen Nasswiese im Sud-
osten des Plangebiets ist aufgrund der dort vorgesehenen Zufahrt zur Kreisstrae nicht mdglich und
wird auch aufgrund der Isolierung des Lebensraums fiir nicht sinnvoll erachtet.

Die im Rahmen der aktuellen Untersuchung festgestellten planungsrelevanten Arten (Zauneidechse
und Goldammer) sind durch Lebensraumverlust, insbesondere durch den Verlust von Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten betroffen. Auch fir die Feldlerche muss von einem Lebensraumverlust der lokalen
Population ausgegangen werden, da das Plangebiet potentiell als Bruthabitat fiir die Feldlerche in Frage
kommt (s. Teil lll saP).

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird aufgrund der Vorbelastungen (vorhandene verkehrliche Infra-
struktur, Hoch- und Mittelspannungsleitung) als nicht erheblich eingestuft.

" Faunistische Dokumentation mit Bestandteil Vegetation Kap. 8, 03.03.2017, TEAM 4 Nirnberg, ANUVA Nirn-
berg
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4.3 MafRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen sind folgende MaRnahmen festgesetzt:

o Anlage von extensiv genutzten Wiesen im Bereich der privaten Grinflachen (Ziff. 12.1 der textli-
chen Festsetzungen) und Eingriinung des Plangebiets durch die Anlage von Hecken und Baum-

reihen (Ziff. 12.2 und 12.3 der textlichen Festsetzungen);

o Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers durch Dachbegriinung

(Ziff. 4 der textlichen Festsetzungen);

o Anlage von naturnah gestalteten Rickhaltebecken in Erdbauweise

(Ziff. 12.4 der textlichen Festsetzungen);

o Versetzen des Schilfbestands (zentraler Nassbereich der Extensivwiese) in eine als Mulde ge-
staltete Flache im Norden des Plangebiets (V1).

Die artenschutzrechtlichen MalRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kolo-

gischen Funktionalitat sind in der saP Teil lll, Kap. 3 dargestellt.

Fir die Anlage der Wiesenflachen ist ausschlieRlich eine autochthone Saatgutmischung (Graser, Blu-
men, Krauter) zu verwenden (Region 12 Frankisches Huigelland). Fir die Bepflanzung sind ausschlief3-
lich gebietsheimische Gehdlzarten zulassig (Herkunftsgebiet 5.1: Stiddeutsches Hiigel- und Bergland,
Frankische Platten und Mittelfrnkisches Becken).

4.4 Ermittlung des Kompensationsfaktors und der erforderlichen Ausgleichsflache

Der Ausgangszustand wird bezogen auf die Schutzgiiter gemaR Leitfaden’ in der folgenden Tabelle

bewertet

Schutzgiiter Kategorie /unterer (u), mittlerer (m) bzw. oberer (o) Wert

Arten und Lebensraume

/o - 1l (Teilflache)

Boden ll/u - llfo
Wasser ll/u - llfo
Klima und Luft ll/u*

Landschaftsbild

=

* Vorbelastungen durch Verkehrs- und Leitungstrassen

** aufgrund des im Westen und Stiden angrenzenden Landschaftsschutzgebiets (s. Kap. 2.3)

Aufgrund der festgesetzten maximal zuldssigen Grundflachenzahl von 0,8 ergibt sich fur die Schwere
des Eingriffs der Typ A (hoher Versiegelungsgrad).
GemaR dem Leitfaden? ergeben sich unter Beriicksichtigung der in Kap. 3.3 dargestellten Vermeidungs-
und MinimierungsmalRnahmen flr die einzelnen Biotoptypen im Plangebiet folgende Kompensations-

faktoren und Ausgleichsflachen:
Kategorie Flache [m?] gewdhlter Kompensati- Kompensationsbe-
unterer (u), mittlerer (m) bzw. oberer (o) Wert onsfaktor* darf [m?]
Ilu Wirtschaftsweg teilversiegelt 1.343 0,3 402,9

1 Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ des Bayeri-
schen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen (2003), Liste 1a, S. 28

2 Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des Bayeri-
schen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen (2003), S. 13, Abb. 7,
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Kategorie Flache [m?] gewdhlter Kompensati- Kompensationsbe-
unterer (u), mittlerer (m) bzw. oberer (o) Wert onsfaktor* darf [m?]
Ilu Offentliche Verkehrsfléchen - Bestand 11.521 0 0
llo Anteil Acker, Griinland {iberplant mit privater Griinfla- 8.067 0 0
che, Ausgleichsflachen und Riickhaltebecken in Erd-
bauweise
llo Offentliche Griinflache, StraRenbegleitgriin, Straken- 23.809 0 0
nebenfldchen, Bankett, Entwasserungsmulden etc. -
Bestand
Ilo Neu bebaute Flachen der éffentlichen Verkehrser- 6.637 0,3 1.991
schlieBung innerhalb des Geltungsbereichs
llo Acker, Griinland, unbefestigte Wege 154.634 0,3 46.390,2
Ilfu Nadelwald (Rodung) FI.-Nr. 197/0, Gemarkung Alten- 8.879 0,8 7.103,2
felden***
Il/u FlieRgewasser begradigt, teilweise mit Uferverbau 6.454 0,8 5.163,2
llu Regenriickhaltebecken einschlieRlich Béschungen, 5.158 0,8 41264
Ruderalflachen
/o extensiv genutztes Griinland 1.823 1,0 1.823
lllo Mesophile Gebiische, Hecken 1.332 1,0 1.332
1l Schilf - Landrdhricht 86 2,0 172
1l Flache des Okoflachenkatasters** 2.689 2 5.378
Extensiv genutztes Griinland mit Bestanden des Ro-
ten Wiesenknopfs
FINr. 194, Gmkg. Altenfelden
11l Flache des Okoflachenkatasters** 280 15 420
Altgrasbestand mit Gehélzaufwuchs
FINr. 176, Gmkg. Altenfelden
1l Flache des Okoflachenkatasters** 526 2 1.052
Mesophiles Geblisch
FINr. 190, Gmkg. Altenfelden
1l Flachen des Qkofl'achenkatasters (Markt Allersberg 2.162 2 4.324
und DB AG), Okoflachen ID:
152308 (FI.Nr. 155, Gemarkung Altenfelden)
152311 (FI.Nr. 104/11, Gemarkung Altenfelden)
152312 (FI.Nr. 156/3, Gemarkung Altenfelden)
152313 (FI.Nr. 160/1, Gemarkung Altenfelden)
152325 (FI.Nr. 248/3, 248/7, 250 Gemarkung Alten-
felden)
[/ 235.400 79.678,0

unter Beriicksichtigung der MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen (Kap. 3.3)

Die Flachen des Okoflachenkatasters (aus Flurbereinigung) innerhalb des Plangebiets (FINr. 176, 190, 194 Gmkg. Alten-
felden) werden unter Anwendung des Leitfadens in der obersten Kategorie Il eingestuft. Damit ergibt sich fiir diese Fla-
chen ein hoherer Kompensationsfaktor (> 1), mit dem die flichengleiche Wiederherstellung der Biotoptypen sowie der
Ausgleich fiir die Uberbauung beriicksichtigt wird.

*** Erlaubnis zur Rodung vom 08.11.2024

*%

Der ermittelte Kompensationsbedarf betragt gerundet 79.678 m2.
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5 AusgleichsmalRnahmen

Fir die Anlage der Wiesen ist ausschlieRlich eine autochthone Saatgutmischung zu verwenden (Region
12 Frankisches Higelland). Fir die Bepflanzung sind ausschlief3lich gebietsheimische Geholzarten zu-
lassig (Herkunftsgebiet 5.1: Studdeutsches Hugel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfranki-
sches Becken).

5.1 Ausgleichsmaflinahmen innerhalb des Sondergebiets

A1 Ausgleichs- und CEF-Mal3nahme
Anlage eines Lebensraums fiir Zauneidechsen
Teilflache der Flurnummer 173, Gemarkung Altenfelden (653 m?)

Anlage eines Zauneidechsenhabitats am siidlichen Rand des Waldstlicks (FINr. 164, Gmkg. Altenfel-
den) auf einer Ackerflache. Die Ausgleichs- und CEF-Flache fir die Zauneidechse wurde bereits 2020
angelegt:

o Einbringen von Strukturelementen Stein-/Altholzhaufen mit Sandlinsen.

o Umsetzen der Zauneidechsen aus dem Umfeld der bestehenden Regenriickhalteteiche unter
Okologischer Baubegleitung (vgl. Teil lll, saP, Kap. 3)

A2 Ausgleichs- und CEF-MalBnahme / VermeidungsmalRnahme V1
Anlage eines Lebensraums fiir den Dunklen Ameisen-Blauling
Teilflache der Flurnummer 173, Gemarkung Altenfelden (1.854 m?)

Anlage einer Extensivwiese mit Bestanden des GroRen Wiesenknopfs auf einer bisher als Acker ge-
nutzten Flache. Die Ausgleichs- und CEF-MaRnahme fiir den Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblauling
sowie die Umsetzung des Schilfbestands wurde im Frihjahr 2021 durchgefiihrt:

o Schaffung von frisch-feuchten Standortbedingungen;

Sodenweises Umsetzen der Bestande des GroRRen Wiesenknopfs von der Extensivwiese im
Plangebiet (FINr. 194,195 Gmkg. Altenfelden) unter 6kologischer Baubegleitung;

die restliche Flache wird mit magerem Substrat aufgefillt und mit Saatgut fur magere Flach-
landmahwiesen mit erhéhtem Anteil von Groflem Wiesenknopf angesat.

Die Ausgleichs- und CEF-MalRnhahme wurde im Marz 2021 umgesetzt.

o Versetzen der Randbereiche mit Ameisennestern im Westen und Norden der Extensivwiese ab
Mai 20121 unter fachlicher Beratung der Ameisenschutzwarte Landesverband Bayern e.V. und
unter okologischer Baubegleitung (vgl. Teil lll, saP, Kap. 3);

o Schaffung von feuchten/nassen Standortverhaltnissen in einem Teilbereich fir die Umsetzung
des Schilfbestandes im Bereich der Extensivwiese (VermeidungsmafRnahme V1).

A3 Ausgleichs- und CEF-MaBnahme
Anlage von Geholzstrukturen
Teilflachen der Flurnummern 186, 188, 199, 244, Gemarkung Altenfelden (1.200 m?)

Entwicklung von Gehodlzstrukturen als Lebensraum fir Gebuschbriter auf einer bisher als Acker ge-
nutzten Flache. Die Ausgleichs- und CEF-MaRRnahme wurde im Frihjahr 2021 durchgefuhrt:

o Pflanzung einer mindestens 3-reihigen Hecke
(Pflanzdichte 1 Pflanze / 1,5 m2);

o Gehodlze gem. Pflanzliste in Ziff. 11.2 der textlichen Festsetzungen.
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A4 Anlage einer Schwarzbrache
Teilfldche der Flurnummer 195, 195/1, Gemarkung Altenfelden (2.139 m?)

Anlage einer Schwarzbrache auf einer bisher als Acker genutzten Flache:

RegelmaRige Bodenbearbeitung (einmal jahrlich jeweils im Februar);
keine sonstige Nutzung der Flache;
Verzicht auf Pflanzenschutzmittel und Dingung.

5.2 AusgleichsmalRnahmen aufRerhalb des Sondergebiets (E1-ES, Plane s. Anhang)

E1 Extensivierung der Griinlandnutzung

Teilflache einer Griinland- und Ackerfldche an der Schwarzach bei Realsmiihle

Flurnummer 356, Gemarkung Ebenried (29.978 m?)

Die Gesamtflache der Flurnummer 365, Gemarkung Ebenried betragt 56.915 m2. Abzlglich der auf der
Flache befindlichen Flachen im Vertragsnaturschutzprogramm und der Ausgleichsflache fiir den BPlan
Erweiterung Gewerbegebiet L1- Klingert* betragt die fir die vorliegende Planung zur Verfigung ste-
hende Teilflache 29.978 mZ2. Die Teilflache wird zurzeit als Griinland und Acker genutzt.

Ackerflachen (Anteil 21.898 m?):
Die Ackerflachen werden kiinftig als Schwarzbrache extensiv bewirtschaftet. Sie dienen damit unter-
schiedlichen Bodenbritern im Frihjahr als Brutplatz.

o RegelmafRige Bodenbearbeitung (einmal jahrlich jeweils im Februar);

o keine sonstige Nutzung der Flache;

o Verzicht auf Pflanzenschutzmittel und Dingung.

Griinland (Anteil 8.080 m?):

Die vorhandenen Griinflachen werden kunftig nur extensiv genutzt und einmal jahrlich ab 15.09. ge-
maht. Diese Bewirtschaftung ist gunstig fur den Ameisenblauling.

o jahrliche Mahd ab 15.09 mit Abtransport des Mahdguts);

Einbringen einer artenreichen Saatgutmischung regionaler Herkunft (Herkunftsgebiet Region
12 Frankisches Higelland) unter Einsatz einer Durchsdmaschine;

keine sonstige Nutzung der Flache;
o Verzicht auf Pflanzenschutzmittel und Dingung.

E2 Entwicklung eines Feuchtwaldes

Waldbrache nach Windbruch bei Ebenried

Flurnummer 928, Gemarkung Ebenried (7.280 m?)

Die durch Windbruch entstandene feuchte Waldbrache wird durch die Anlage von Mulden und anschlie-
Rende Sukzession zu einem Feuchtwald entwickelt. Die Lage in der Nahe von Weihern beglnstigt die
Entwicklungsmdglichkeiten.

Herausnahme der verbleibenden Fichten;

Initialpflanzung von Schwarzerle, Flatterulme, Stieleiche, Winterlinde;

gelenkte Sukzession (Entwicklungsziel Feuchtwald);

fachliche Begleitung der MaRnahme durch AELF Roth, Bereich Forsten.

o O O O
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E3 — Extensivierung der Griinlandnutzung

Entwicklung eines Lebensraums fiir den Ameisenbléuling

Flurnummer 539 (Teilfliche) Gemarkung Allersberg (8.468 m?)

Die Flache wird zurzeit als Griinland genutzt und wird durch eine extensive Nutzung, die Anlage von
Seigen sowie Waldrandentwicklung im Bereich des angrenzenden Waldes aufgewertet.

Mafnahmen Waldrand:

o abschnittsweise Anlage eines Baum-Strauchgdrtels durch Initialpflanzung von Laubgehdlzen
(s. Pflanzliste Anlage 3) vor dem bestehenden Wald in einer Tiefe von ca. 5 m;

o Restflachen (Licken) bleiben der natiirlichen Sukzession Uberlassen.

MafRnahmen Grinland:

o Anlage von 2 Seigen durch Abschieben des Oberbodens
(2 eingetiefte Flache jeweils ca. 50 m? und ca. 30 cm tief);

o Einbringen einer artenreichen Saatgutmischung regionaler Herkunft (Herkunftsgebiet Region
12 Frankisches Hugelland) unter Einsatz einer Durchsamaschine;

jaéhrliche Mahd ab 15.09 mit Abtransport des Mahdguts);
keine sonstige Nutzung der Flache;
Verzicht auf Pflanzenschutzmittel und Diingung.

E4 Entwicklung Naturwald

Flurnummer 1137 und 1138, Gemarkung Allersberg (17.304 m?)

Die Flache wird zurzeit als Kiefernwald forstwirtschaftlich genutzt und wird durch eine Entwicklung in
einen Naturwald aufgewertet; auf Flurnummer 1137 befindet sich teilweise ein Fichtenbestand.
Umgrenzung der Ausgleichsflache

Entwicklungsziel: Entwicklung eines Naturwalds;
Entwicklung eines gestuften Waldrandes an der West-, Stid- und Ostseite.

MaRnahmen Waldrand:

o Schaffung von 5-7 Einbuchtungen in einer Tiefe von ca. 10 m und einer Breite von 15 m —20 m
unter Bericksichtigung des teilweise vorhandenen Laubgehdlzbestandes durch Herausnahme
der Kiefern und ggf. Laubholzaltbdumen;

o Pflanzung von Laubgehdlzen (s. Pflanzliste Anlage 4) in den geschaffenen Einbuchtungen
(soweit notig geeignete Naturverjlingung bericksichtigen);

o nach Erreichen einer stabilen Waldrandsituation weitere abschnittsweise Herausnahme der
Kiefern in einer Tiefe von 10 m zur weiteren Entwicklung eines naturlichen Waldrandes;

o weitere Pflege- und Unterhaltungsmaflnahmen abhangig vom Entwicklungszustand in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdrde.

MafRnahmen Waldinneres:

Schaffung von Femelliicken im Bestand (5-7 Bereiche, Durchmesser 15 m - 30 m);

o Durchforstung des Bestandes (zumindest auf Teilflache) zur Vitalisierung des Altbestandes und
Schaffung von Struktur;

Anreicherung von Totholz;
Herausnahme der Fichten auf Flurnummer 1137;
Pflanzung von Laubbdumen (s. Pflanzliste Anlage 4) im Bereich der geschaffenen Femelllcken;

O
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o nach Erreichen eines stabilen Waldzustands ggf. Schaffung weiterer Femelliicken im Bestand
und weitere Einbringung von Laubholz;

o weitere Pflege- und Unterhaltungsmaflinahmen abhangig vom Entwicklungszustand in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehérde.

E5 Entwicklung Artenreiches Extensivgriinland

Flurnummer 1070 (Teilflache), 1075, Gemarkung Allersberg (11.824 m?)

Die Flache wird zurzeit als artenarmes Intensivgriinland genutzt.

Entwicklungsziel: Artenreiches Extensivgrinland (z. B. magere Glatt-/ Goldhaferwiesen oder Ma-
gerweiden) (extensiv genutzt)

Gewasserentwicklung am Landweidgraben

Waldsaum

MaRnahmen Griinland:

o Anlage von 2 Seigen am Langweidgraben durch Abschieben des Oberbodens (eingetiefte FIa-
che jeweils ca. 50 rn? und ca. 30 cm tief);

o Einbringen einer artenreichen Saatgutmischung regionaler Herkunft (Herkunftsgebiet Region
12 Frankisches Hiigelland)

o jahrliche Mahd ab 15.09 mit Abtransport des Mahdguts);
keine sonstige Nutzung der Flache;
o Verzicht auf Pflanzenschutzmittel und Diingung.

MafRnahmen am Langweidgraben:

o Abflachen der Uferbéschungen und Anlage von ufernahen flachen Mulden;
o Abschieben der Grasnarbe (Uferbereich);
o Pflanzung von Ufergehdlzen (Schwarz-Erle, Silber-Weide, Bruch-Weide).

Mafnahmen Waldrand:

o abschnittsweise Anlage eines Baum-Strauchgurtels durch Initialpflanzung von Laubgehdlzen
(s. Pflanzliste Anlage 5) vor dem bestehenden Wald in einer Tiefe von ca. 5 m;

o Restflachen (Lucken) bleiben der naturlichen Sukzession Uberlassen.
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5.3

Zusammenstellung der Ausgleichsflachen

Zusammenstellung der Ausgleichsflachen

(A1-Ad: Ausgleichsflachen innerhalb des Plangebiets)
(E1-E5: Externe Ausgleichsmafinahmen)

Flache [m?]

A1

Anlage eines Zauneidechsenhabitats durch Einbringen von Strukturelementen Stein-
[Altholzhaufen mit Sandlinsen

Teilflache der Flurnummer 173, Gmkg. Altenfelden

Aufwertungsfaktor 1,0

653

A2

Versetzen des Bestands des GrolRen Wiesenknopf in den Norden des Plangebiets
Teilflache der Flurnummer 173, Gmkg. Altenfelden
Aufwertungsfaktor 1,0

1.854

A3

Anlage einer Hecke als Ersatz fiir den gerodeten Gehdlzbestand im Sliden des Plange-
biets

Teilflachen der Flurnummern 186, 188, 199, 244, Gmkg. Altenfelden
Aufwertungsfaktor 1,0

1.200

A4

Anlage einer Schwarzbrache
Teilflache der Flurnummer 195, 195/1, Gmkg. Altenfelden
Aufwertungsfaktor 1,0

2.139

E1

Extensivierung der Acker- und Griinlandnutzung

Teilflache einer Griinland- und Ackerflache an der Schwarzach bei Realsmiihle
Flurnummer 356, Gmkg. Ebenried

Aufwertungsfaktor 1,0

29.978

E2

Entwicklung eines Feuchtwaldes
Waldbrache nach Windbruch bei Ebenried
Flurnummer 928, Gmkg. Ebenried
Aufwertungsfaktor 1,0

7.280

E3

Extensivierung der Griinlandnutzung

Grinland stdlich von Allersberg
FINr. 539 (Teilflache) Gmkg. Allersberg

Aufwertungsfaktor 1,0

8.468

E4

Entwicklung Naturwald
FINr 1137 und 1138 Gmkg. Allersberg

Aufwertungsfaktor 1,0

17.304

E5

Entwicklung Artenreiches Extensivgriinland
FINr. 1070 (Teilflache) und 1075 Gmkg. Allersberg

11.824

2

80.700

ermittelter Kompensationsbedarf

79.678

iiberschiissige Ausgleichsflache (Okokonto)

1.022

Die liberschiissige anrechenbare Ausgleichsflache von 1.022 m2 wird dem Okokonto des Marktes Al-
lersberg zugefiihrt.



Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Sondergebiet Logistik Allersberg West I

Begriindung mit Umweltbericht, spezielle artenschutzrechtliche Priifung, NATURA 2000-Vertraglichkeitsvorpriifung

in der Fassung vom 13.10.2025

39 von 68

6 Flachenbilanz
Flachenbilanz [m2]
Bruttobaufléche (entspricht Geltungsbereich) 235.400
Nettobauflache 149.400
(Summe der Baufenster)
Private Verkehrsflachen aullerhalb der Baufenster 4.448
Offentliche Verkehrsflachen 18.158
Private Grinflachen einschlieRlich Ausgleichsflachen und Flachen zur Riickhaltung des 37.423
Niederschlagswassers
Offentliche Griinflache, StraRenbegleitgriin, StraBennebenflachen, Bankett, Entwésse- 23.809
rungsmulden etc.
Okoflachen (Ausgleich / Ersatz), Markt Allersberg und Deutsche Bahn AG 2.162




