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BEGRUNDUNG

Planungsrechtliche Voraussetzungen

0.1

0.2

Rechtsgrundlagen
Der Bebauungsplan beruht auf:

- dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)
geandert worden ist,

- der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI.
S. 371) geéandert worden ist,

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

- dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS
791-1-U), das zuletzt durch das Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI. S. 723) geé&ndert worden ist.

Die Plandarstellung erfolgte nach der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane, den
Planungshilfen fir die Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und
Verkehr 20/21 und der Darstellung des Planinhalts nach der Planzeichenverordnung vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Verfahrensstand

Der Stadtrat der Stadt Bad Rodach hat in seiner Sitzung vom 13.02.2023 den
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Erweiterung Gewerbegebiet ,Elsaer Stral3e”
gefasst. Mit den nun vorliegenden Unterlagen, wie Bebauungsplan-Entwurf, Begrindung,
Umweltbericht und dem im Parallelverfahren anzupassenden Flachennutzungsplan mit
Plandarstellung und Begriindung wird gemaf Baugesetzbuch (BauGB) die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden in der Zeit vom 29.01.2024 bis 29.02.2024
durchgefuhrt.

Die Planflache wurde aufgrund von Planungsénderungen nunmehr reduziert auf 16,2 ha. Mit der
Reduzierung kommt die Stadt Bad Rodach dem Gesichtspunkt des Flachensparens entgegen.
Derzeit kann die Stadt Bad Rodach keinerlei Gewerbe- und Industrieflaichen ansiedeln, um neues
Gewerbe in Bad Rodach Uberhaupt zu ermdglichen. Es ist die Ausweisung des Gebietes Gl
.Erweiterung  Gewerbegebiet Elsaer Strale” erforderlich. Gemall Aussage von
Wirtschaftsférderern existiert in Bayern keine gréfRere Flache, welche fir eine Gewerbe- oder
Industrieausweisung eines gréReren Betriebes geeignet ware. Hiervon erhofft sich die Stadt Bad
Rodach eine Schaffung von neuen Arbeitsplatzen und der Generierung von Gewerbesteuern.
Gerade die aktuelle Entwicklung in Bad Rodach deutet darauf hin, dass nunmehr am Arbeitsmarkt
Arbeitskrafte zur Verfligung stehen, die in eine neue Stellung kommen mdchten. In dieser Hinsicht
ist die Ausweisung eines Industriegebietes Gl sinnvoll.

Nach derzeitigem Stand ist ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nicht mehr angezeigt, da der
konkrete Nutzer nicht mehr vorhanden ist und das Gebiet nunmehr fiir vielfaltige Arten und Formen
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eines Industriegebietes offen bleiben soll. Es wird daher kein vorhabenbezogener Bebauungsplan
gemal § 12 BauGB entwickelt, da es den konkreten Nutzer nicht mehr gibt.

Die angepasste GrofRe des Bebauungsplanes betragt 16,2 ha.
Die Flachennutzungsplan-Anderung sieht eine Darstellung als Gewerbefliche vor, im
Bebauungsplan ist eine Festsetzung als Industriegebiet gem. § 9 BauNVO vorgesehen.

Die Stadt Bad Rodach wird keinen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 BauGB
aufstellen, da die konkrete Nutzung nicht mehr vorliegt und die Nutzung nunmehr fir andere
Interessenten, fir die die Bauflache interessant ist, gedffnet werden soll.

Festsetzungen zur H6henentwicklung werden nicht aufgenommen, da das zu Uberplanende Areal

nach freien Bedirfnissen, die sich aus den Bedarfsnachfragen ergeben werden, entwickelt werden
soll. An den bestehenden Festsetzungen wird festgehalten.

Angaben zur Gemeinde

11

1.2

Lage im Raum

Die Stadt Bad Rodach liegt im westlichen Bereich des Landkreises Coburg. Ostlich von Bad
Rodach gelegen fiihrt die A 73 von Coburg nach Suhl. Die Stadt Bad Rodach liegt benachbart zu
den Orten Eisfeld (Landkreis Hildburghausen - Thiringen) und Schalkau (Landkreis Sonneberg -
Tharingen) im Nordosten, im Norden von Hildburghausen (Landkreis Hildburghausen — Thiringen)
und im Westen von Bad Konigshofen (Landkreis Rhon-Grabfeld), im Sudwesten von
Maroldsweisach (Landkreis Hal3berge) und im Siden von der Stadt Sef3lach (Landkreis Coburg).
Die Stadt Bad Rodach ist Giber die Staatsstral3e 2205 an die Kreisfreie Stadt Coburg angebunden.
Im Westen Uberschreitet die Staatsstral3e 2205 die Landesgrenze nach Thiringen und wird dort
unter der Bezeichnung L1153 nach Eishausen weiter gefuhrt. So liegt Bad Rodach im nérdlichen
Bereich des Landkreises Coburg an der Landesgrenze zu Thiringen. Im Westen grenzen die
weiteren Regionen des Regierungsbezirkes von Unterfranken an.

Einwohnerzahl, Flache, Siedlungsstruktur
Einwohnerzahl 6.803

Die Flache des gesamten Stadtgebietes betragt ca. 84 kmz.

Die Siedlungsstruktur gliedert sich wie folgt (Stand 2019):

Stadt Bad Rodach (Kernort) 4.339
Ortsteil Breitenau 181
Ortsteil Carlshan 12
Ortsteil Elsa 232
Ortsteil Gauerstadt 452
Ortsteil Grattstadt 161
Ortsteil Heldritt 748
Ortsteil Lempertshausen 115
Ortsteil Mahrenhausen 131
Ortsteil Niederndorf 30
Ortsteil Oettinghausen 64
Ortsteil Rof3feld 224
Ortsteil Rudelsdorf 52
Ortsteil Schweighof 6
Ortsteil Sulzfeld 56
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Standort fir Gewerbe und Dienstleistung, Infrastruktur

Die namhaften Gewerbe- und Industriebetriebe mit deren Beschéftigtenzahlen sind (Stand 2019):

HABA 1.840

Valeo 1.100

Medical Park 475

und weitere

Sozialversicherungspflichtige beschéftigte Arbeitnehmer am Arbeitsort 4,158

Uberortliche Verkehrsanbindung

Im Osten von Bad Rodach fiihrt die A 73 von Lichtenfels tiber Lichtenfels nach Coburg und weiter
nach Suhl. Die Stadt Bad Rodach ist Uiber die Staatsstral3e 2205 an die Kreisfreie Stadt Coburg
angebunden. Im Westen fuhrt die Staatsstral3e 2205 weiter nach Thuringen. Dort wird diese als L
1153 Richtung Eishausen weiter geflihrt. Ansonsten ist die Stadt Bad Rodach im Suden Uber die
Gemeindeverbindungsstrafie Heldburger StraRe / Gauerstadt nach Heldburg angebunden. Nach
Norden fuhrt eine Ortsverbindungsstral3e nach Lempertshausen. Des Weiteren fuhrt im Nordosten
eine Ortsverbindungsstrale nach Heldritt und eine Ortsverbindungsstralle im Osten fluhrt nach
Elsa.

Bad Rodach ist an das Netz der Deutschen Bahn angeschlossen.

Bestandsaufnahme der naturlichen Ausstattung und naturschutzfachliche Grundlagen

Die Gegend um Bad Rodach, als auch die Stadt Bad Rodach selbst sowie die umliegenden Orte
und Dorfer waren in der Vergangenheit sehr stark landwirtschaftlich geprégt. Die Landwirtschaft
stellte die Einnahmequelle fir die Ortsbevdlkerung dar. Erst im 20. Jahrhundert haben sich
Betriebe, wie HABA, ehemals Siemens, jetzt Valeo in Bad Rodach angesiedelt und ihre Firmen
entwickelt. Sowohl Valeo, als auch HABA stellen neben der Therme mit den sich erganzenden
Zweigen des Tourismus, Handels und der Gastronomie mit der Landwirtschaft noch heute die
wichtigsten Einnahmequellen fir die Bevdlkerung dar. Es findet noch intensive Landwirtschaft mit
Feld-, Vieh- und Waldwirtschaft statt.

Im Stiden von Bad Rodach gelegen, fuhrt von Westen nach Osten die Rodach und stellt den
Hauptvorfluter des untergeordneten Flachenentwéasserungssystems dar. Die Rodach flief3t im
Osten bei Coburg in die Itz, welche in der Fortflihrung in Main — Rhein — Nordsee miindet.

Das Untersuchungsgebiet liegt im Naturraum Grabfeld auf etwa 320 mNN. Das Grabfeld ist ein
auBerst furchtbarer Landschaftsausschnitt mit quartarer LoRlehmiberdeckung, was hodchst
ertragreiche Ackerbdden hervorbringt. Die Landschaft ist ackerbaulich hochproduktiv, sanft gewellt
und von flachen Télern durchzogen.
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151

Die Ubersichtsbodenkarte (UBK25) zeigt von LoRlehm gepragte Boden (5a, 8n) und toniglehmige
Pararendzinen (463a), die zur Stauwasserbildung neigen. Es kénnen in diesen Boden geogen
erhohte Schadstoffgehalte (vgl. SAG-Einheit 51, Vollzugshilfe Hintergrundwerte) vorliegen. Dies
kann die Verwertungsmaglichkeit von Bodenmaterial einschréanken. Es wird empfohlen, bei der
ordnungsgemalen Verwertung bzw. Entsorgung ein Fachbiiro zu beteiligen.

Die Bodenschatzungskarte zeigt teilweise sehr hochwertige landwirtschaftliche Bdden mit
Bodenzahlen bis tber 60, was in Oberfranken recht selten ist.

Geologie und Béden, Klima

Uber Ton-/Mergelstein mit Dolomit(mergel)steinbanken, oder mit Quarzbreccien, mit Gipsstein,
sowie Residualbildungen mit Grundgipsschichten haben sich fast ausschlie3lich Para-Rendzinen
aus Grus-Schluff-Ton (Carbonatgestein) gebildet, im mittleren Bereich des Untersuchungsgebietes
sind diese méachtig mit quartarem L6Rlehm Uberdeckt.

Altlasten im Planungsgebiet sind nicht bekannt. Auf den ,,Mustererlass zur Bertcksichtigung von
Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren" der ARGEBAU, der mit SIMIS vom 18. April 2002, Az.11B5-4611.110-
007/91 in Bayern verbindlich eingeftihrt wurde, wird hingewiesen.

Es herrscht ein raues, kiihl-humides Montanklima vor: die jahrliche Niederschlagsmenge reicht von
etwa 800 mm bis tiber 1000 mm in den héheren Lagen, die Temperaturen liegen bei 5° - 6° C im
Jahresmittel (Stand 1952). Das ehemals raue, kiihl-humide Montanklima wandelte sich in den
letzten Jahren zu einem geméaRigten Klima mit Niederschlagsmengen zwischen 728 und 840 mm
und einem Temperaturdurchschnittswert der letzten 32 Jahre (Station Birkenmoor, Coburger Land)
von 9,04°C.
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15.2

153

154
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1.5.6

Gewasser

Das Untersuchungsgebiet wird 6stlich vom Brachbach, der von Norden nach Siuden zieht und
anfallendes Niederschlagswasser oberflachlich in Richtung Schweighof abfihrt, durchzogen. Im
Westen begrenzt das Tal des Mduhilgrabens das Plangebiet. Das Gebiet selbst wird von
namenlosen Graben entwassert, welche tiber den Miuhlgraben zur Rodach flieRen.

Aktuelle Flachennutzung

Das Untersuchungsgebiet wird intensiv ackerbaulich genutzt. Die hohe Bodengite bringt
Ackerzahlen von Uber 60 hervor.

Naturrdumliche Gliederung

Bad Rodach liegt im Naturraum Grabfeld

Biogeografische Region 2 kontinental

GroRRlandschaften 4 Sudwestliche Mittelgebirge / Stufenland
Naturraum-Haupteinheiten (Ssymank) D56 Mainfrankische Platten
Naturraum-Einheiten (Meynen/Schmithiisen et.al.) 138 Grabfeldgau

Naturraum-Untereinheiten (ABSP) 138-A Keupergebiete im Grabfeldgau
Potenzielle natlrliche Vegetation

Bergseggen-Hainsimsen- im Komplex mit Bergseggen-Waldmeister-Buchenwald; ortlich mit
Waldlabkraut-Eichen-Hainbuchenwald und WeiR¥fingerkraut-Traubeneichenwald

Schutzgebiete

Der Vorhabenbereich liegt auRerhalb festgesetzter oder geplanter Heilquellen- und
Wasserschutzgebiete bzw. wasserwirtschaftlicher Vorbehalts- und Vorrangflachen.

Auf dem Gebiet des Bebauungsplanes liegen weder Schutzgebiete internationalen Status (FFH-
Gebiete, EU-Vogelschutzgebiete) noch nationalen Status (Nationalparke). Es gibt dort weder ein
Naturschutzgebiet noch Landschaftsschutzgebiet. Im Plangebiet liegt ein im Jahr 1993 amtlich
kartiertes Biotop - 5630-0080-002 Naturnahe Hecke zwischen Rodach und Elsa.

Beschreibung des Biotopes im westlichen Teil des Geltungsbereiches:

Zwischen Rodach und Elsa erstreckt sich ein landwirtschaftlich intensiv genutztes, leicht nach
Suden abfallendes Gelénde. Vereinzelt eingestreute Hecken, die entlang von Wegrainen
verlaufen, wurden erfasst. Beim erwéahnten Biotop (926 m?2) handelt es sich um dichte, breite und
hochwiichsige Strauchhecken aus Schlehe, Holunder, Wei3dorn und Rose. Mehrere Obstb&dume
sind eingestreut (v.a. Kirsche). Der Unterwuchs ist mesophil (Galium mollugo, Arrhenatherum
elatius u.a.).
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Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Erweiterung Gewerbegebiet ,Elsaer StraRe” mit integriertem
Griunordnungsplan verfolgt das Ziel, dass eine geordnete stadtebauliche Entwicklung mit einer
geordneten Infrastruktur in Bad Rodach geschaffen wird, um die interessierten Betriebe, die sich
am Standort der Elsaer Stral3e ansiedeln mochte, geordnet und in Einklang mit den Zielen der
Bauleitplanung sowie der Umgebung einzubinden. Es sollen nach dem Willen der Stadtverwaltung,
als auch des Bauherren die Belange des Betriebes in Einklang mit den Belangen der
Nachbarumgebung und deren Interessen erfolgen. Hier sollen insbesondere die Ziele der
Luftreinhaltung, des Larmschutzes, des Gewasserschutzes, der Wohnbevolkerung und der
benachbarten Gewerbebetriebe beachtet und in Einklang mit den Zielen des neuen Bauvorhabens
gebracht werden. Der Bebauungsplan wird aufgestellt zum Zweck, dass eine neue
Betriebsausweisung als Industrieflache an der Elsaer Strae erfolgen kann. Auf dem Gelande
sollen in den Hallen moderne leistungsféhige automatisierte Produktionsanlagen / Industrieanlagen
zum Einsatz kommen. Die hierfur benétigten Gebaude sollen auf dem Geldnde des Gebietes der
Neuausweisung errichtet werden.

Der Forderung der Regierung von Oberfranken kann derzeit nicht mehr nachgekommen werden,
da die spatere Nutzung des Plangebietes nunmehr nicht mit Nutzungen der Firma HABA
beabsichtigt ist, sondern hinsichtlich der kiinftigen Nutzung offen ist.

Mit der derzeitigen Absicht der Bauleitplanung ein Gl zu entwickeln, verfolgt die Stadt Bad Rodach
neue Industriebetriebe anzusiedeln, um

- neue Gewerbesteuereinnahmen zu generieren,

- neue zusatzliche Arbeitsplatze am Standort Bad Rodach zu entwickeln, was aufgrund der
derzeitigen Situation angezeigt ist.

Im Stadtgebiet Bad Rodach existieren derzeit keine weiteren Industrie- oder
Gewerbegebietsflachen, die fur die Neuansiedlung geeignet waren. Darliber hinaus existieren in
Bayern keine Flachen fur groRere Industrieansiedlungen. Diesen Umstand mdchte die Stadt Bad
Rodach aufgreifen und als Chance nutzen, um einen entsprechenden Betrieb zur Entwicklung der
Region Bad Rodach anzusiedeln. Der Standort gewinnt an Attraktivitdt, nachdem nunmehr die
Staatsstral3e St 2205 Coburg — Bad Rodach in Teilabschnitten ausgebaut und einer zeitgeméaRen
Benutzungsqualitat zugefihrt ist.

Mit den beteiligten Behérdenstellen des Landratsamtes wurde die Planung abgestimmt. So werden

bereits zur Aufstellung des Bebauungsplans Fachbeitrdge weitgehend ausgearbeitet und den
Unterlagen beigelegt.

Ubergeordnete Planungen und Nutzungsregelungen

3.1

Raumplanung, raumliche Umgebung

Die Planung entspricht sowohl einer geordneten Entwicklung als auch den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung. Gemaf 8 1Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die Ubereinstimmung wird nachfolgend gepriift.

Landesentwicklungsprogramm

Bad Rodach liegt gemaf der Strukturkarte zum Landesentwicklungsprogramm Bayern (2013) und
dessen Teilfortschreibungen 2018 und 2020 und im Planungsraum Oberfranken-West in der
Allgemeinen landlichen Region des Landkreises Coburg.
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Kopie aus dem Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan Oberfranken West mit dem
Landlichen Raum Bad Rodach

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln kann (...) und er
seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann (Punkt 2.2.5). Dem
entspricht die vorliegende Planung.

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Der
demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz und der
Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann
gewdbhrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstatigkeit vorwiegend an der Erhaltung und
angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert (Punkt 3.1).
Diesem Grundsatz wird mit vorliegender Planung entsprochen.

Dem ebenfalls in Punkt 3.1 genannten Grundsatz der flichensparenden ErschlieBungsformen wird
durch die Anbindung an einen leistungsfahigen Uberortlichen Verkehrsweg mit vorhandener
technischer Infrastruktur ebenfalls entsprochen. Die Staatsstralle St 2205 wird im Osten derzeit
ausgebaut.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdoglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfigung stehen (Punkt 3.2). Dadurch, dass es sich um eine besondere bauliche Nutzung i.S.d.
Baunutzungsverordnung handelt, welche mit einem gewissen Flachenanspruch einhergeht und
dem § 50 BImSchV Rechnung zu tragen ist, ist eine Ausnutzung von Potenzialen der
Innenentwicklung im Gemeindegebiet fir das Vorhaben nicht méglich.

Das Anbindegebot gem. Punkt 3.3 des Landesentwicklungsprogramms wird beachtet. Eine
leistungsfahige Anbindung an Uberértliche Verkehrswege und kommunale Infrastruktur ist bereits
vorhanden.

Regionalplan Oberfranken-West

Die Stadt Bad Rodach ist im Regionalplan fir die Planungsregion Oberfranken-West (4) als
Kleinzentrum ausgewiesen. Gemaf § 2 der Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm
Bayern vom 22. August 2013, geéndert durch Verordnung vom 21. Februar 2018 und vom
01.01.2020 werden die bestehenden Kleinzentren, Unterzentren und Siedlungsschwerpunkte
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einem Grundzentrum gleichgestellt. Im Regionalplan fur die Planungsregion Oberfranken-West ist
Bad Rodach somit einem Grundzentrum gleichgestellt.

Ziel 4 des uUbergeordneten Leitbildes: Die Wirtschaftskraft und Wirtschaftsstruktur der Region
sollen gestérkt, das Arbeitsplatz- und Berufshildungsangebot insgesamt erhoht, breiter geféchert
und qualitativ verbessert werden. Ein Ziel der Raumstruktur formuliert: Auf die Stérkung der
regionalen Arbeitsmarkte im landlichen Raum der Region durch Verbesserung der beruflichen
Qualifikation und vielseitige neue Arbeits- und Ausbildungsplatze und auf eine Erhéhung der
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit soll hingewirkt werden.

Um die Verwirklichung dieser Ziele geht es der Stadt Bad Rodach mit der Ausweisung einer
Erweiterung des Gewerbegebietes um eine Flache als Industriegebiet an der Elsaer Straf3e in Bad
Rodach, die der Gewerbe-/Industrieentwicklung dient.

Auswirkungen auf den Einzelhandel

Die Ausweisung der Produktion in Gewerbe- und Industriebetrieben tritt nicht in Konkurrenz mit
den Angeboten des Einzelhandels. Die Grof3produktion wird Uberregional, sogar international
betrieben und wirkt sich auf den Einzelhandel nur insofern aus, als zusatzliche Arbeitsplatze im
Industriegebiet/Gewerbegebiet geschaffen werden und diese entsprechend den Bedurfnissen von
Arbeitnehmern Nachfragen im Einzelhandel in Bad Rodach auslésen werden. Insofern werden
durch die Erweiterung des Gewerbegebietes als Industriestandort neue Arbeitsplatze geschaffen,
die auch Nachfrage im ortlichen Einzelhandel erzeugen und diesen gewissermalfien starken.

Nachrichtliche Ubernahme

Die in der Zeichnung des Bebauungsplanes eingesetzten Planzeichen dienen dem Erkennen der
vorhandenen Gegebenheiten (Grundsticksgrenzen, Flur-Nummern, vorhandene Bebauung,
udgim.).

Im Planungsgebiet sind keine Bodendenkmaéler bekannt. Eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaéler unterliegen jedoch gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
der Meldepflicht beim Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Seehof, oder bei
der Unteren Denkmalschutzbehorde. Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist
verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehoérde im Landratsamt Coburg oder
dem Landesamt flr Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer
und der Besitzer eines Grundstlicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefluhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Vorhandene verbindliche und informelle Planungen

4.1

Flachennutzungsplan

Im Zuge der Gewerbegebiets-/Industriegebietsausweisung Erweiterung Gewerbegebiet ,Elsaer
StraRe* mit integriertem Griinordnungsplan werden auch der Ubergeordnete Bauleitplan im
Parallelverfahren fortgeschrieben. Die bisher im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche
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Flache ausgewiesene Flache wird im Flachennutzungsplan als Gl (Industrieflache)
fortgeschrieben.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Auszug aus dem ISEK-Abschlussbericht:

Auf Empfehlung des Birgermeisters entschied der Ferienausschuss, dass im ISEK die Vorsorge
fur die Wirtschaftsentwicklung mehr Gewicht erhalten solle. Im Sinne der Bestandspflege soll als
Ziel der Stadtentwicklung aufgenommen werden, dass fur ortliche Firmen, die expandieren
mochten, geeignete Flachen vorgehalten werden. Bei Elsa seien 4 ha Flache vorhanden, davon 2
ha gewerblich nutzbar. Hinzu kommen 3 ha an anderer Stelle. Beschlossen wurde: Im ISEK wird
ein eigenes Schliusselprojekt ,Wirtschaftsférderung und Gewerbeansiedlung” aufgenommen und
weiter préazisiert. Ziel der MaRnahmen soll v. a. die Bestandspflege fir die ortliche Wirtschaft sein.
Als erster Schritt dazu soll ein Gewerbeflachen-Kataster entstehen, in dem alle kommunalen und
privaten verfigbaren, d.h. freien, leer stehenden und kurzfristig erschliebaren Gewerbeflachen
und -immobilien erfasst sind.

Vorhandene rechtsverbindliche Bebauungsplane

Sudlich der Elsaer StraBe grenzt das vorhandene Gewerbegebiet ,Elsaer Stral3e” an. Der
Bebauungsplan ist rechtskraftig mit Datum vom 02.08.1994. Weitere rechtsverbindliche
Bebauungsplane sind unter Anderem z. B. (Liste ist nicht vollstandig):

Bebauungsplan ,Adelhduser Strale* (11.02.1980)

Bebauungsplan 1. Anderung Erweiterung ,Adelhduser Strale* (16.09.1981)
Bebauungsplan 2. Anderung Erweiterung ,Adelh&user StraRe” (19.09.1991)
Bebauungsplan 3. Anderung Erweiterung ,Adelh&user StraRe” (20.06.2013)
Bebauungsplan 1. Anderung ,Am Lempertshauser Weg* (14.02.1996)
Bebauungsplan ,Am SchaflZbach” (26.08.1993)

Bebauungsplan ,,Am Stiegelein® (24.05.1978)

Bebauungsplan 1. Anderung ,Am Stiegelein® (15.09.1989)
Bebauungsplan ,,An der Fladengasse” (30.10.2013)

Bebauungsplan ,,An der M&hrenh&user StraRe (10.03.2011)
Bebauungsplan ,B* (25.01.1966)

Bebauungsplan 1. Anderung ,B* (10.07.1997)

Bebauungsplan Erweiterung ,Dammiillersweg” (11.02.1980)
Bebauungsplan ,Dammiuillersweg-Lonsstrafl3e” (05.07.1971)
Bebauungsplan 1. Anderung ,Dammiillersweg-LénsstraRe” (22.12.1971)
Bebauungsplan 2. Anderung ,Dammiillersweg-LonsstraRe” (28.05.1980)
Bebauungsplan ,Halbenmarkstein®“ (11.02.1980)

Bebauungsplan ,Heiligenholz Niederndorf* (17.11.2011)

Bebauungsplan ,Heldritt Sid West I“ (17.06.1982)

Bebauungsplan ,Heldritt Stid West 11“ (23.05.1995)

Bebauungsplan Erweiterung ,Heldritt Stid West 11* (05.11.2010)
Bebauungsplan ,Heldritt Steig 1 (07.02.1995)

Bebauungsplan 1. Anderung ,Heldritt Steig I“ (15.11.1999)
Bebauungsplan 2. Anderung ,Heldritt Steig 1“ (28.07.2000)
Bebauungsplan 3. Anderung ,Heldritt Steig 1“ (22.04.2004)
Bebauungsplan 4. Anderung ,Heldritt Steig 1“ (02.05.2011)
Bebauungsplan ,Heldritt Steig 11 (22.01.2001)

Bebauungsplan ,Kurgebiet* (12.08.1985)

Bebauungsplan 1. Anderung ,Kurgebiet” (25.04.1991)

Bebauungsplan 2. Anderung ,Kurgebiet* (03.09.1993)

Bebauungsplan 3. Anderung ,Kurgebiet* (01.07.1997)

Bebauungsplan 4. Anderung ,Kurgebiet* (10.10.2005)
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Bebauungsplan 5. Anderung ,Kurgebiet* (10.10.2005)
Bebauungsplan ,Nahe Zollhausweg" (27.03.2013)

Bebauungsplan ,Nordlich der Marienstraf3e* (18.10.1982)
Bebauungsplan Anderung und Erweiterung ,Oberbau” (05.08.1985)
Bebauungsplan Erweiterung, 1. Anderung ,Oberbau” (01.10.1993)
Bebauungsplan ,Ostlich KantstraRe* (08.08.2005)

Bebauungsplan ,,Schafacker Mahrenhausen” (23.09.2013)
Bebauungsplan ,Wittigsrasen® (06.12.2004)

Angaben zum Plangebiet

51

5.2

Beschreibung des Geltungsbereiches

Der Bebauungsplan soll auf den Flur-Nrn. 1472 (t), 1491/2 (t), 1491/3, 1512, 1513 (t), 1515 (1),
1516 (t), 1516/2 (t), 1517 (t), 1518(t), 1520, 1528, 1529, 1530, 1531, 1532 (t), 1541, 1542, 1542/1,
1543, 1543/2, 1543/3, 1544, 1546, 1547, 1548, 1549, 1550, 1551 (t = teilweise) der Gemarkung
Bad Rodach mit einer GroR3e von 16,2 ha entwickelt werden. Im Siiden wird der Planbereich durch
die OrtsverbindungsstraRe Bad Rodach, Flur-Nr. 1540, abgegrenzt. Im Westen grenzt das
Plangebiet an den vorhandenen Feldweg, Flur-Nr. 1510. Im Osten wird das Plangebiet mit dem
Feldweg mit der Flur-Nr. 1532 begrenzt.

Die ErschlieBung des Planbereiches mit Grundstiickszufahrten von der Elsaer Straf3e wird mit min.
2 Zufahrten ausgestattet.

Untergrundverhdltnisse, Béden, Altlasten

Standort Elsaer Stral3e:

GemalR Standortauskunft Baugrund, angewandte Geologie des Bayerischen Landesamtes flr
Umwelt sind im Untergrund zu erwarten: Verdnderlich feste Gesteine mit ausgepragt
wasserldslichen Gesteinen, teils Festgesteine. Diese sind oberflachlich oft stark verwittert, auch
wasserempfindlich und setzungs- und hebungsempfindlich. Staundsse ist madglich.
Betonangreifendes Wasser ist moglich. Grindungsmafl3nahmen sind zu untersuchen. Die Bdéden
sind bis in 1 m Tiefe oft mittelschwer bis schwer grabbar. Ab 2 m sind diese schwer grabbar bzw.
nicht grabbar. Es gibt niedrigen Grundwasser-/Flurabstand mit 2 m. Im Umkreis von 200 m sind
keine Geogefahren angegeben. Hinsichtlich der Gesteinsklassifikation nach den digitalen
geologischen Flurkarten handelt es sich im vorliegenden Fall um Ton-/Mergelstein, welcher die
Farben dunkelrot, rotbraun, grin, gringrau aufweisen kann. Der Boden ist mit Dolomit
(Mergelsteinbanken) durchsetzt. Er weist die Farbe grau auf. Weiterhin sind Quarzbreccien grau,
welche knollig-knaurig sind, durchsetzt. Es kann Gipsstein auftreten, welcher weiRgrau, wie
Residurialbildungen mit gelb-grau, grusig, basal; basal lokal mit Grundgipsschichten.

Zu den ortlichen Ausfiihrungen und lokal wechselhafter Gesteinsausbildung rechnen vor allen
Dingen Ton-, Mergelsteine bergisch fest, oft tiefgrundzersetzt, zum Teil quellartige Tonminerale,
zum Teil harte Festgesteinsbdnke eingeschaltet, oft gering méachtig und auskeilend, oft
wasserschichtfihrend und unregelméafige Gipssteineinlagerungen in Lagen und Linsen. Gips
oberflachennah, meist abgelaugt. In Tiefen und Untergrund als Anhydrit enthalten, héaufig
Residuallagen. Gipshaltige Béden bei Nasse zéh und schwer bearbeitbar.

In der Standortauskunft Bodenkundliche Bewertung wird fiir das Plangebiet angegeben: Fast
ausschlieBlich (Para-)Rendzina aus (Grus-)Schluff bis Ton-(Carbonatgestein), verbreitet mit
(flacher) Deckschicht aus (grusfuhrendem) Carbonatschluff bis -lehm, geringverbreitet
Carbonatgestein.

Die effektive Kationenaustauschkapazitat liefert einen Mittelwert von 342,6 cmolc/kg. 3,9% der
Bdden werden mit carbonathaltig bezeichnet, 33,1% werden als sehr carbonathaltig bezeichnet.
2,9% des Humusgehaltes im Oberboden werden als Moos bezeichnet. Der Niederschlag im

-13 -



Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplans Erweiterung Gewerbegebiet
.Elsaer StraRe" mit integriertem Grunordnungsplan, Stadt Bad Rodach

Sommerhalbjahr wird mit 300 bis 350 mm angegeben. Im Winterhalbjahr ebenso mit 300 bis
350 mm. Im Umkereis ist betroffen ein festgesetztes planreifes Heilquellenschutzgebiet.

Altlasten sind nicht bekannt.

In das Grundwasser wird nicht eingegriffen. Die umfangreichen befestigten Flachen der
Liegenschaften werden einerseits abwassertechnisch mit Entwasserungssystemen, berechnet
nach DWA-A 118, abgeleitet. In den Anlagen nach DWA-A 102 werden diese hinsichtlich der
Verschmutzung der jeweilig notwendigen Reinigungsbehandlung zugefuhrt und nach DWA-A 117
werden Regenriickhalteraume geschaffen, die das Gewasser vor stoBweisem Abfluss schonen.

Nach den Vorstellungen des Bauherrn sollen auch alle weiteren Moglichkeiten der
Regenwasserbewirtschaftung, wie Regenwasserversickerung im Gelande mit untersucht werden.
Diesbezlglich wurde ein aussagekréftiges Baugrundgutachten erstellt.

5.3 Grundsticke, Eigentumsverhaltnisse und vorhandene Bebauung
Die Grundsticke, welche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, wurden durch die
Stadt Bad Rodach kauflich erworben und werden an die Bauwilligen weiter verduf3ert. Im Siiden
grenzt das vorhandene Gewerbegebiet ,Elsaer StralRe” an, an welches angebaut werden soll. Der
Planbereich wird vom bestehenden Gewerbegebiet mit der VerbindungsstralRe Bad Rodach — Elsa
abgetrennt.

6. Stadtebaulicher Entwurf

6.1 Flachenbilanz
Die von der Aufstellung betroffenen Flachen ergeben sich wie folgt:
Die GréRRe der Bauflache Gl betragt: 16,2 ha
Gewerbegebiet: 129.622 m2
Verkehrsflachen (Landw. Wirtschaftsweg): 2.406 m2
Ausgleichs- und Ersatzflachen: 22.107 m?
Regenriickhaltebecken: 6.669 m?2
Biotop (Hecke Bestand): 1.117 m2
Elektroversorgung: 64 m2
Im Gewerbegebiet wird die Grundflachenzahl von 0,8 angewendet. Die méglichen bebaubaren
Flachen werden mit Baugrenzen gekennzeichnet und dargestellt. Die jeweiligen Traufhéhen sind
im Bebauungsplan dargestellt.

6.2 Nutzungskonzept

Das Nutzungskonzept wird offen gestaltet und lasst Gestaltungsmaoglichkeiten nach den
Bedurfnissen der kinftigen Nutzer zu.

Es werden 3 Vollgeschosse, eine GRZ von 0,8, eine GFZ von 2,4 und eine BMZ von 10 festgelegt.
Gebaudehodhen werden nicht festgesetzt.

Es sind in den Baugrenzen die kunftigen baulichen Anlagen nach Lage und H6he im
Bebauungsplan frei.
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Grin- und Freiflachenkonzept

Das Gebiet wird gemalR den Planeintragungen und Festsetzungen mit hohen, mehrreihigen
Hecken eingegriint. Auf Punkt 9. und Punkt 11.2.2. dieser Begriindung wird verwiesen. Im Rahmen
von Bauantragsunterlagen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen. Die Hecken,
Saume und Wiese stellen auch flachenmaRig die Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen fiir den
Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Bei Pflanzungen im Zuge der Eingriinung und der Gestaltung von Freiflachen einzelner kiinftig zu
erwartender Gewerbe- oder Industriebetriebe ist die nachfolgende Pflanzliste zu verwenden:

Baume |. Ordnung:

Feldahorn (Acer campestris)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Baumhasel (Corylus colurna)
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)
Walnuf3 (Juglans regia)
Schwarznuf3 (Juglans nigra)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Schwarzpappel (Populus nigra)
Stieleiche (Quercus robur)

Baume |l. Ordnung:
Wild-Apfel

Wild-Birne

Eberesche

Eingriffeliger Wei3dorn
Zweigriffeliger Weilddorn

Straucher:
Hartriegel

Hasel, Haselnuf3
Pfaffenhiitchen
Rote Heckenkirsche
Schwarzdorn, Schlehe
Feldrose

Hundsrose
Salweide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

(Malus sylvestris)
(Pyrus pyraster)
(Sorbus aucuparia)
(Crataegus monogyna)
(Crataegus laevigata)

(Cornus sanguinea)
(Corylus avellana)
(Euonymus europaeus)
(Lonicera xylosteum)
(Prunus spinosa)
(Rosa arvensis)

(Rosa canina)

(Salix caprea ,Mas")
(Sambucus nigra)
(Viburnum lantana)

Das Industriegebiet wird umlaufend mit hoch aufwachsenden, mehrreihigen (mindestens 5 Reihen
bei einer Breite von 10 Metern, 9 Reihen bei der Breite von 15 Metern) aus den gleichmafRig
gemischten Arten obiger Artenliste bepflanzt. Der Baumanteil betragt 50 % aller Pflanzen, damit
die Hecke wirklich hoch werden und das Industriegebiet landschaftlich eingrinen kann. Die
randlichen Freiflachen, die als jeweils 2 Meter breite Abstandsflachen zu Wirtschaftswegen,
Nachbargrundsticken und auch nach innen freigehalten werden, werden als krauterreiche magere
Wiesensdume mit autochthonem Saatgut angesat und zweimal jahrlich gemaht mit Abfuhr des
Mahgutes im Frih- und Spatsommer. Jeweils 20 % dieser Sdume sollen wahrend des ganzen
Jahres im Wechsel als Deckung fur Kleintiere zur Verfliigung stehen gelassen werden.

Als Geholze kommen bei den BAumen wurzelnackte verpflanzte Ware oder Heister 150 — 200 cm
hoch, als Straucher 60-100 cm zum Einsatz. Randflachen dirfen tber die ersten 5 Standjahre
eingezaunt werden, bis sie soweit aufgewachsen sind, dass der Verbiss und das Verfegen durch
Rehwild und Hasen ausgeschlossen werden kann.
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Fur den geplanten Flachenanteil der Eingrinung werden ca. 10.000 Baume und Straucher
benétigt, der Flachenanteil von mageren Sadumen und krauterreicher Wiese betragt etwa
20.000 m2. Neben den Randbereichen der breiten Hecken wird auch eine magere Wiese als
Ausgleichsflache mit ca. 3.300 m? angesét.

Der Grungurtel liegt auBerhalb spater eingezaunter Bereiche der Gewerbe- oder Industriebetriebe.
Im Grungirtel soll ein Entwasserungsgraben bzw. eine stufen- bzw. beckenartig ausgeformte
Mulde zur Aufnahme von Oberflaichenwasser bei Starkregen von oberliegenden
Nachbargrundstiicken angelegt werden. So werden aus dem auffangenden Graben im Norden 2
ableitende Graben (je einer im Westen und im Osten) notwendig, die Oberflachenwasser zur Elsaer
Stralle, zum dortigen Strallengraben, filhren. Es werden die MalRnahmen der
Regenwasserversickerung, Regenwasserriickhaltung und Regenwasserbehandlung vor der
Ableitung zum Gewasser im Geltungsbereich umgesetzt. Das Wasser wird den beiden
Regenrickhaltebecken zugefihrt und im Westen gedrosselt (ber einen bestehenden
Regenwasserkanal in den Miihigraben eingeleitet. Im Osten wird der gedrosselte Uberlauf des
Regenrickhaltebeckens Uber einen bestehenden Graben in den Brachbach eingeleitet. Ansonsten
kann der Graben mit Tumpeln und Vertiefungen ausgebildet werden. Der Gringirtel wird mit
einheimischen Gehdlzen bepflanzt.

Fir den Innenbereich des Gewerbe-/Industriegebietes koénnen hinsichtlich  der
Freiflachengestaltung noch keine Aussagen getroffen werden. Die einzige Festsetzung hier ist die
GRZ von 0,8. Ein Fiunftel der Betriebsgelande darf nicht iberbaut bzw. versiegelt werden.

Der Vorhabenbereich liegt auBerhalb festgesetzter oder geplanter Heilquellen- und
Wasserschutzgebiete bzw. wasserwirtschaftlicher Vorbehalts- und Vorrangflachen.

Die ErschlieBung der Grundstuicke gilt als gesichert bzw. wird sichergestellt.

Ein Baugrundgutachten gibt Aufschluss uber die Bodenverhdltnisse und die Probleme aus hohen

Alle Mdoglichkeiten zur Minimierung von Flachenversiegelungen werden geprift und nach

8. MaRnahmen zur Verwirklichung

8.1 Entwasserung

8.1.0 Wasserversorgung, Grundwasserschutz
Grundwasserstanden sowie driickendem Grundwasser.
Maglichkeit beriicksichtigt.

8.1.1 Schmutzwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser der neuen Liegenschaft kann von der Ortskanalisation der Stadt Bad Rodach
aufgenommen werden.

Das anfallende Schmutzwasser soll in das Kanalsystem der Stadt Bad Rodach eingeleitet und in
der vorhandenen zentralen Klaranlage der Stadt Bad Rodach behandelt werden.

Fur die Mischwasserbehandlung im Einzugsgebiet der Klaranlage werden ebenfalls
bedarfsorientierte Planungen durchgefuhrt und neue Wasserrechtsverfahren mit aussagekréftigen
Unterlagen rechtzeitig vor Auslauf der jeweiligen Bescheide eingeleitet. Das Schmutzwasser, das
im neuen Geltungsbereich des Bebauungsplanes anfallt, flie3t im Freispiegelgefalle zum
Pumpwerk nahe der StralRenkreuzung St 2205 / Gemeindeverbindungsstralle Bad Rodach - Elsa.
Dort befindet sich ein Abwasserhebewerk, welches die Schmutzwasser direkt in Richtung
Klaranlage Bad Rodach fordert. Dort werden die Schmutzwéasser abwassertechnisch gereinigt und
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8.1.2

8.1.3

behandelt. Die neu entstehenden Schmutzwasserzuflisse belasten nicht andere bestehende
Regenlberlaufbecken. Das im Gewerbegebiet ,Erweiterung Elsaer Strale* entstehende
Schmutzwasser wird direkt der Klaranlage zugefuhrt.

Niederschlagswasser

Fur das Niederschlagswasser wird die DWA A 102 in Verbindung mit den weiteren DWA-
Vorschriften und den Merkblattern des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt beachtet. Demnach
kénnen die Verkehrsflachen der Liegenschaft in Belastungsklasse 2, 3 fallen und sind demzufolge
behandlungsbedirftig. Die Losung der Behandlung des Niederschlagswasser wird in der
Entwasserungsplanung im Detail betrachtet. Weiterhin wird gemal DWA-A 117 der notwendige
Regenriickhalteraum zum Ausgleich von stoBweisen Abfliissen bei Starkniederschlagen zuriick
gehalten, so dass durch den abrupt auftretenden Starkniederschlag das abflieRende Gewasser
nicht Uberlastet wird. Die Rickhalterdume werden unter Beachtung der DIN 1986 Teil 100 auf
Dachflachen + Regenrickhaltebecken und Rickhalterdumen fur Notentwasserung auf
Parkplatzflachen bereit gestellt.

Der Bebauungsplan legt fest, dass Niederschlagswasserriickhaltung zu 60% in einem
Regenriickhaltebecken an der Westgrenze und an der Ostgrenze abgedeckt und 40% des
notwendigen Ruckhaltes in Privatflachen zurtickgehalten werden mussen. Zur Abdeckung bietet
das Regelwerk unterschiedliche Varianten, wie Regenrlickhalt auf Dachern., Ruckhaltung in
Gelandemulden, Rickhaltung in Kunstbauwerken u.v.a.m.

Der notwendige Riulckhalt des Niederschlagswasser aus dem Kkinftig befestigten Areal
(Abflussbeschleunigung durch Versiegelung) wird auf zu planende und auszulegende
Regenriickhaltebecken im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Gewerbegebiet
.Elsaer StraRe“ mit integriertem Grinordnungsplan auf noch nicht bebauten Freiflichen am
Ablaufpunkt angelegt. Hierauf werden die Regenwasserkandle des Areals sowie der ableitende
Flurgraben, welcher das von Norden ankommende Oberflaichenwasser aufnimmt, eingeleitet.

Oberflachenwasserabfluss aus dem Gelande

Ein aufnehmender Kanalanschluss wurde in der Elsaer Stralle von Westen kommend fir
Aufnahme des Oberflaichen- und Sickerwassers bereits friiher hergestellt. In der Mitte der
Industriegebietsflache schliel3t ein namenloser Graben an, der in Richtung Mihlbach und spéater in
die Rodach flief3t.

Aus dem von Norden nach Suden abstreichenden Gelandeverlauf ist zu beflirchten, dass von
oberhalb liegenden landwirtschaftlichen Flachen bei entsprechenden Witterungssituationen
Starkniederschlagswasser  abflieRen  kann. Dies kann bei ortlich  begrenzten
Starkniederschlagsereignissen im Sommer als Gewitterregen stattfinden. Es ist auch vorstellbar,
dass dies bei Schneelage und Frost mit einsetzender Tausituation und oberflachlich abflieRendem
Schmelzwasser, welches vom Untergrund nicht aufgenommen werden kann, geschehen kann.
Diese Situationen kdnnen einen Wasserzufluss aus dem Geléande hin zum neu zu schaffenden
Industriegebiet verursachen, womit sich die Notwendigkeit der Sammlung dieses
Oberflachenwassers und der gefahrlosen Ableitung in Richtung Vorfluter durch die Anlage eines
entsprechend schiitzenden Grabensystems ergibt. Es wird das gesamte Areal mit einem offenen
Graben, der die Mindestabmessungen von Sohlbreite 50 bzw. 100 cm, Tiefe min. 40 cm und
Kronenbreite min. 2,50 bzw. 3,00 m aufweisen soll. Dieser wird im Gringurtel der
Liegenschaftseingrinung gefihrt. Dort wird dieser zum Schutz entsprechend gewartet, unterhalten
und gepflegt. Wasser kann dort zuriick gehalten werden, kann versickert werden und auch der
Natur gegeben werden.

Die jeweiligen Systemschnitte sind im Bebauungsplan dargestellt.

Nachdem auch fir die Ruckhaltung des Niederschlagswassers aus dem Areal des
Industriegebietes ein Regenriickhaltebecken benétigt wird und an gleicher Stelle zur
Abflussverzégerung in den Kanal zum Mihlbach benétigt wird, wird baulich ein einheitliches
Becken sowohl fir die Rickhaltung des Niederschlagswassers aus der Feldflur, als auch fir die
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Ruckhaltung des Niederschlagswassers aus den Regenkandlen des ErschlieBungsgebietes
umgesetzt. Das Becken hat nach Bemessung fir ein 10jahrig wiederkehrendes
Niederschlagsereignis bei einem Drosselabfluss von 334 I/s eine Gré3e von 1.710 m3 und wird am
Tiefpunkt des ErschlieBungsgebietes im Westen platziert.

Volumen West Vgrs = 1.710 m3

Die Abflusssituation des Ostlichen Teilbereiches gestaltet sich wie folgt:

Das auf den AuRengraben um das Baugebiet herum gefihrt flieRende Wasser im Osten weist bei
einer Einzugsflache von 22 ha einen Abfluss bei Ansatz eines Regenereignisses mit 10jahriger
Wiederkehrhaufigkeit eine Abflussmenge von 430,30 I/s, bei einem 100jahrig auftretenden
Niederschlagsereignis von 801,70 I/s auf. Zur Ableitung wird im Ostbereich um das Baugebiet eine
Mulde mit der Sohlbreite 0,50 m, Béschungsneigungen von 1:2,5 und einer Muldentiefe von 0,40 m
bendtigt. Hiermit werden die angegebenen Abflussmengen bei einem mittleren Gelandegefélle von
4,2% in Richtung Brachbach abgeleitet. Am Ende des ErschlieRungsgebietes wird das
Oberflachenwasser vereinigt mit dem Niederschlagswasser aus dem 6stlichen Bereich des
ErschlieBungsgebietes in einem Regenrickhaltebecken (Volumen Ost Vrrse = 928 m?3)
zusammengefasst und gedrosselt dem Brachbach zugeleitet.

Am Ende des 0stlichen Bereichs des ErschlieBungsgebietes muss ein Durchlass neu errichtet
werden, der in den bestehenden Ableitgraben in Richtung Brachbach die Niederschlagswasser
dem ableitenden Vorfluter zuleitet.

Versorgung mit Wasser, Strom, Fernwarme, Gas und Telefon

Die Erschlie3ung erfolgt aus dem vorhandenen Wasserschacht. Eine getrennte Messung fir die
Einbindung der Leitstelle Richtung Elsa kann dann erfolgen, wenn im Bereich des Grundstuickes
219 (Sportheim Elsa) ein neuer Wasserschacht errichtet wird. Die Grundstiicksrechte fur die
Errichtung des Wasserschachtes sind zu klaren.

Die Trinkwasserversorgung wird durch die Stadtwerke der Stadt Bad Rodach mit ausreichender
Wasserleitung bereitgestellt. Strom wird von den Stadtwerken bereitgestellt. Darliber hinaus sollen
auf den Dachflachen kunftiger Gebaude auch Photovoltaikanlagen errichtet werden.

Die Anordnung von Unter- bzw. Uberflurhydranten an Léschwasserentnahmestellen wird in einem
Abstand von < 100 m erstellt. Das Hydrantennetz wird nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW
ausgelegt.

Die Erschlieung mit Strom muss aufgrund der gewlnschten Leistung 6 MVA direkt aus dem
Schalthaus Schweighof als Mittelspannungsanschluss erfolgen, um eine sichere Versorgung zu
gewabhrleisten. Die Leitungstrasse muss Uber die Flurstiicke 650, 651 erfolgen. Es ist ebenso eine
Querung der Elsaer StrafRe notig, um das Grundstiick zu erschlie3en. Hierzu sind die Rechte zur
Leitungsverlegung noch zu klaren. Im siidlichen Bereich ist eine kundeneigene Ubergabestation
als Hauptversorgungspunkt zu errichten. Es wird ebenfalls empfohlen im nordwestlichen Bereich
eine zweite Ubergabestation als Redundanz zu errichten. Diese MaRnahme wurde bereits mit den
kunftigen Eigentimern am 22.03.2023 besprochen.

Die Stadtwerke Bad Rodach sind rechtzeitig in die ErschlieBung einzubeziehen, um die Rechte zur
Leitungstrasse zu klaren. Die Errichtung einer kundeneigenen Ubergabestation ist zwingend fir
die ErschlieBung notwendig. Hierflr ist die Flache zur Aufstellung wie bereits kommuniziert,
vorzuhalten.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass tiber Flur-Nr. 1510 ein 20 kV-Kabel der SUC verlauft. Im
Zuge der weiteren Planung wird Kontakt mit der SUC aufgenommen und es wird eine neue
Kabeltrasse einvernehmlich auf alternativer Trassenfihrung beschafft, falls im Zuge der geplanten
MalRnahmen das Kabel umverlegt werden muss.
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8.3

8.4

8.4.1

8.4.2

Fernwarme
Eine Fernwarmeleitung wird im eigentlichen Sinne nicht errichtet.

Die Nutzung des Industriegebietes ist derzeit nicht bekannt.

Fur eine groRBere Heizanlage kann ein eigenes BImSch-Verfahren bei entsprechender
Grolenordnung und vorgeschriebener Notwendigkeit angezeigt sein.

Telefon
Die Telekommunikationsanlagen werden durch die Deutsche Telekom bereitgestellt. Die
Breitbandversorgung erfolgt mit der Deutschen Telekom.

Die Telekom wird gebeten, das Plangebiet mit Telekommunikationslinien zu versorgen. Sofern ein
anderer Anbieter die gleichen Dienstleistungen anbietet, so steht es dem Ausbau der Telekom
gleich.

Mullentsorgung

Die Millentsorgung wird durch den Landkreis Coburg, Mullzweckverband gewéhrleistet und ist
damit gesichert.

Die Information zur Bauleitplanung im Abfallrecht wird beachtet und umgesetzt.

Parkplatze / Verkehr
Parkplatze

Werden aufgrund der jeweiligen objektbezogenen Bedarfsplanung im Zuge der Baugenehmigung
ermittelt.

Verkehr

Der Anschluss an das Uberregionale StralRennetz ist durch die Staatsstralle St 2205 gegeben.
Nach Abzweig der Staatsstral3e in Bad Rodach kann Uber stadtische Stralen die Liegenschaft
erreicht werden.

Hinsichtlich des kiinftigen Verkehrsaufkommens liegen keine belastbaren Zahlen vor.

Die veranderte Belastungssituation am Knoten St 2205 / Gemeindeverbindungsstral3e Bad Rodach
- Elsa wird nach Kenntnis der aufkommenden Verkehrsbelastung untersucht.

Die Zufahrten werden fur Feuerwehrfahrzeuge nach den Richtlinien Uber die Flachen fur die
Feuerwehr nach Art. 5 BayBO ausgelegt.

An StichstraBen oder Wegen mit mehr als 50 m Lange wird ein Wendeplatz mit einem
Wendekreisdurchmesser von mindestens 19 m ausgefihrt.

Die DIN 18040, Teil 3, gilt fur 6ffentliche Wege sowie Flachen und ist hier anzuwenden. Aufgrund
der Vielzahl der Beschéftigten und der vorgesehenen Stellplatze sind auch ausreichend
Behindertenstellplatze zu erstellen.

Die GréR3e soll der DIN-GroRRe von 3,50 x 5,00 m entsprechen. Hierbei soll die LaAngsneigung nicht
mehr als 3 % und die Querneigung nicht mehr als 2 % betragen. Die Bewegungsflachen und
nutzbaren Gehwegbreiten sollen eben, erschitterungsarm und berollbar sein.
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Bei Schrankenanlagen werden die Stellplatze fir Menschen mit motorischen Einschrankungen
erreichbar sein.

Sofern Kommunikationseinrichtungen angewendet werden, wird das 2-Sinne-Prinzip beachtet und

sowohl eine akustische, wie auch visuelle Kommunikation gewdhrleistet. Die Bedienelemente
werden vom Fahrzeug aus einfach erreichbar und nutzbar sein.

Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

10.

1. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches:
Gemal § 9 Abs. 7 BauGB muss jeder Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung seines
Geltungsbereiches enthalten. Diese Abgrenzung ist Voraussetzung fiir den Aufstellungsbeschluss.

2. Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes:

2.1 Art der baulichen Nutzung:

Industriegebiet:

Zulassig sind Industriebetriebe aller Art einschlie3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser und Lagerplatze. Weiterhin
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude. Zuldssig sind Tankstellen, Anlagen fir sportliche
Zwecke, Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
zentrenrelevanter Einzelhandel.

2.2 Mal3 der baulichen Nutzung:

Grundflachenzahl von 0,8 gemaf § 19 BauNVO:

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl als Hochstgrenze gemaR BauNVO soll eine optimale
Ausnutzung des Grundstiicks ermdglicht und somit ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden
gewahrleistet werden.

Gebaudeoberkante:

Hohe der Gebaudeoberkante: Die festgesetzten Gebaudehdhen sollen die Voraussetzung fiir eine
flachensparende Bauweise gewahrleisten ohne, dass die Gebaude die angrenzende Bebauung zu
sehr dominieren und das Landschaftsbild storen.

2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Baugrenzen gemal § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO:

Die Baugrenzen wurden groRziigig festgesetzt, damit die jeweiligen Bauherrn die Grundstiicke im
Sinne einer flachensparenden Bebauung mdglichst optimal ausnutzen kénnen.

3. Weitergehende Festsetzungen:

offentliche Verkehrsflachen

zu erhaltender Restbestand des Biotops Nr. 5630-0080-001
Ausgleichs-/Ersatzflachen fur Eingriff in Natur und Landschaft
Flachen fur Elektrizitdtsanbindung

Kosten und Finanzierung

Die Kosten der 6ffentlichen Erschlieung werden durch die Stadt Bad Rodach realisiert. Die Kosten
der inneren ErschlieBung werden durch die kiinftigen Nutzer getragen. Eine genaue Kostenhdhe
ist zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht ermittelt.
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Beriicksichtigung der Planungsqrundsétze

11.1.

11.2

Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Planungsgebiet sind keine Bodendenkmaéler bekannt. Eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaler unterliegen jedoch gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
der Meldepflicht beim Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Seehof, oder bei
der Unteren Denkmalschutzbehorde. Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist
verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt Coburg oder
dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer
und der Besitzer eines Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
dem Fund gefuihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefluhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

11.2.1 Immissionsschutz

Das Gutachten der Firma IBAS, Bayreuth mit Datum vom 23.11.2023 in der Anlage 1 ist
Gegenstand dieser Begrindung.

Zuléssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in nachfolgender Tabelle
angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (6:00 - 22:00 Uhr) noch
nachts (22:00 - 6:00 Uhr) tberschreiten.

Teilflache Emissionskontingent Lek in dB
Tag Nacht
(6:00 Uhr - 22:00 Uhr) (22:00 Uhr - 6:00 Uhr)
Gl1 67 52
Gl 2 66 51
Gl 3 69 54
Gl 5 ohne Kontingentierung ohne Kontingentierung

Fur die im Plan dargestellten Richtungssektoren A und B, mit dem Bezugspunkt
bei den UTM-Koordinaten R = 627.806 m, H = 5.577.935 m,

erhéhen sich die Emissionskontingente LEK um folgende Zusatzkontingente

LEK, zZus:
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11.2.2

Zusatzkontingent Lek, zus in dB
Richtungssektor k (Nord 0°;
Drehrichtung im Uhrzeigersinn) Tag Nacht
A (10°- 79°) 5 5
B (79° - 115°) 3 3

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691,
Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir Immissionsorte jim Richtungssektor
K Lex,i durch Lek,i + Lek,zusk zu ersetzen ist.

Unter Berlcksichtigung der Schallschutzbelange in der vorhandenen schutzbedirftigen
Nachbarschaft zum kinftigen Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes wurden
hinsichtlich vorliegender Ansiedlungskonzeptionen und unter Zugrundelegung der Entwurfe
zum v. g. Bebauungsplan vier Varianten zur Gerduschkontingentierung nach DIN 45691 fur
die geplante Industrieflache durchgefuhrt, die zum einen industrielle bzw. gewerbliche
Nutzungen im Plangebiet ermdglichen soll und zum anderen einen ausreichenden Schutz der
bestehenden (Wohn-)Nachbarschaft vor unzumutbaren Gerduschimmissionen sicherstellt.

Mit den untersuchten Varianten werden jeweils Emissionskontingente fir industrie- bzw.
gewerbetypische Nutzungen zur Tagzeit und in einem eingeschrankten MaRe auch zur
Nachtzeit unter Beachtung des Standes der Larmminderungstechnik und der Larmschutzbelange
in der schutzbedurftigen Nachbarschaft auf den B-Planflachen zur Verfiigung gestellt.

Um den aktuellen Anforderungen der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu
genigen, wurde das Plangebiet gegliedert und eine der Teilflachen (Gl 4) vorliegend nicht mit
einem Emissionskontingent belegt.

Mit den vorgestellten Emissionskonzepten lasst sich auch das  angestrebte
Ansiedlungsvorhaben zur Errichtung eines Logistikzentrums aus schalltechnischer Sicht am
Standort  integrieren. Eine Bewertung unter Zugrundelegung einer geeigneten
Kontingentierungsvariante kann jedoch erst auf Basis der Ergebnisse einer schalltechnischen
Untersuchung unter Zugrundelegung konkretisierter Angaben und Plane zum Vorhaben
erfolgen.

Landschafts- und Naturschutz

Die Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB ist in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. § 15
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund dieser Verfahren nachfolgend
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Das Vorhaben Erweiterung des
Gewerbegebietes Elsaer StralRe stellt einen solchen Eingriff dar. Der Umfang der Kompensation
wird nachfolgend ermittelt. Aufgrund der Gro3e des einzubeziehenden Gebietes von 16,2 ha und
der Betroffenheit von Schutzgitern mit vorwiegend geringer naturschutzfachlicher Bedeutung
(Acker) und lediglich einem kleinen Teil mittlerer Bedeutung (Hecke, 1,3 % der Gesamtflache)
kommt das Regelverfahren nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung zum
Einsatz.

Entsprechend dem Leitfaden fir die Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist
aufgrund der festgestellten geringen Bedeutung des Gebietes und der geringen Eingriffsschwere
ein Kompensationsfaktor von 0,3 anzuwenden. Die Gebietsbedeutung ist Uberwiegend gering, der
Versiegelungsgrad wird hoch sein.
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11.2.2.1 Erfassung und Bewertung des Schutzgutes Arten und Lebensraume mit der Einstufung der
Biotop- und Nutzungstypen des Bestandes

Ubersicht:

Es werden mit Ausnahme der biotopkartierten Hecke Kkeine Flachen berihrt, fur die
Schutzanspriiche nach dem Naturschutzrecht bestehen.

Der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird als Stand der Technik zugrunde
gelegt.

Gemal dem 2021 Uberarbeiteten Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und den
damit verbundenen Hinweisen des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr
zur bau- und landesplanerischen Beurteilung von Freiflachen-Photovoltaikanlagen vom 10.
Dezember 2021 ist folgende Bewertung einschlagig:

Ausgangszustand der Eingriffsflache:

Bei dem Baufeld handelt es sich groRflachig intensiv genutzte Ackerflachen (FI. Nrn.
1512,1513,1515,1516/2, 1516, 1517, 1518, 1551, 1550, 1549, 1548, 1547, 1546, 1544, 1543/3,
1543, 1542, 1542/1, 1541, 1531, 1530, 1529, 1528) und einen Heckenstreifen von 200 Metern
Lange (T. v. FI. Nr. 1472). Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen auch noch
landwirtschaftliche ErschlieBungswege mit der FI. Nr. 1520 und 1472 sowie ein wasserabfihrender
Graben mit den beiden Flurnummern 1491/2 und 1491/3.

Bezeichnung Flache m2 Bewertung (WP) GRZ Ausgleichsbedarf
(WP)
A 11: Intensiv 153.890 3 0,8 369.336

bewirtschaftete Acker mit
stark verarmter
Segetalvegetation

B112: Mesophile 2.590 8 0,8 16.576
Geblsche/Hecken (z. B.
mit Schlehe, WeilRdorn,

Hasel)

V 32: Rad-/Fuwege und 5.070 3 0,8 12.168
Wirtschaftswege befestigt

F 21: Kinstlich angelegte 600 3 0,8 1.440

FlieRgewasser, Graben
temporar oder dauerhafte
Wasserfiihrung naturfern

Summen 162.150 399.520

Nach der Liste la, Anlage 1 des Leitfadens zur Eingriffsregelung handelt es sich bei dem
Plangebiet um tUberwiegend Schutzgiter mit der Bewertung gering:
Bezogen auf das Schutzgut Arten und Lebensraume werden hier aufgefihrt:

e intensiv bewirtschaftete Acker

e stark bis vollstandig veranderte Flie3gewasser

o Verkehrsflachen (befestigt, aber zumindest teilweise wasserdurchlassig

Die biotopkartierte Hecke wird unter den Schutzgutern mit mittlerer Bedeutung fur den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild eingewertet beim Schutzgut Arten und Lebensrdume.
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11.2.2.2 Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzqut Arten und Lebensraume

Bezeichnung Flache m2 | Bewertung Faktor Ausgleichsumfang
(WP) (WP)
X 2: Industrie- und 129.622 1 0,8 103.698
Gewerbegebiet
V 32: Rad-/Fuwege und 2.420 1 0,8 1.936
Wirtschaftswege befestigt
B112: Mesophile 1117 12 1 13.404

Gebilsche/Hecken (z. B. mit
Schlehe, WeilRdorn, Hasel)

B 213: Feldgehdlze mit 18.816 12 1 225.792
Uberwiegend einheimischen
standortgerechten Arten alte
Auspragung

G 214: Artenreiches 3.291 12 1 39.492
Extensivgrinland
P 43: Ruderalflachen im 6.700 4 1 26.800
Gewerbe-
/Industriegebietsbereich,
Regenrickhaltungen

P 44: Kleingebaude der 70 0 ---
Energiewirtschaft

Summen 162.036 411.122

Die Ausgleichsmafl3nahmen kénnen direkt im Geltungsbereich des Gewerbe-/Industriegebietes
durchgefiihrt werden.

Der Kompensationsbedarf von 399.520 WP ist damit vor Ort ausgeglichen
und um 11.602 WP Ubererfiillt.

11.2.2.3 Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen gemal § 15 BNatSchG:

Die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen gemafR § 15 BNatSchG werden auf den im
Plan mit entsprechendem Planzeichen gekennzeichneten Flachen fir Mal3nahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) durchgefuhrt.
Die festgesetzten Ausgleichsflachen werden den im Rahmen des Bebauungsplanes ,,Erweiterung
Gewerbegebiet Elsaer Stral3e" festgesetzten Bauflachen zugeordnet.

Auf den Flachen von Industrie- und Gewerbegebiet werden folgende Ausgleichs- und
Ersatzmaflinahmen durchgefihrt:

Anpflanzung dichter, hoch aufwachsender mehrreihiger Landschaftshecken bzw. -
Feldgeholze

Rundumlaufend ist das Plangebiet mit Ausnahme der Zufahrten vollstdndig mit einer mehrreihigen
Hecke/Feldgehdlz aus autochthonen Jungpflanzen zu bepflanzen (Ausgleichsflachen Al und A2).
Die Heckenanlage umfasst einen Baumanteil von mindestens 50%. Die Arten der Artenliste unter
Punkt 7. sind gleichm&Rig zu mischen. Die Pflanzungen sind in den ersten fiinf Jahren gegen
Wildverbiss einzuzaunen, danach ist diese Einzdunung zu entfernen. Die Pflege und das
Anwachsen der Gehdlze ist vertraglich sicherzustellen. Der Abstand zur aul3eren
Grundstiicksgrenze betragt 2,0 Meter. Die Reihen untereinander werden im Abstand von 1,0 Meter
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aufgepflanzt, in der Reihe betrdgt der Abstand je 2,0 Meter, die mittleren Reihen mit dem
Baumanteil werden um einen Meter versetzt zu den jeweils parallelen duf3eren Reihen.

Die Pflanzenqualitét ist festgesetzt bei den Baumen auf verpflanzte Heister 150-200 cm hoch, bei
den verpflanzten Strauchern auf 60-100 cm. Der Herbstpflanzung ist der Vorzug zu geben, damit
die Pflanzen im Winter erstmals Feinwurzeln bilden kénnen. Fir durchgehende Bewésserung,
Verbissschutz der Pflanzen durch Einzdunung oder Einzelpflanzenschutz, Freihalten der
Pflanzflachen von Beikrautaufwuchs ist zu sorgen.

Zum Schutz der Bebauung vor Oberflachenwasserabfluss aus dem Gelande von Norden nach
Suden wird ein Fanggraben mit Ableitung in den Muhlgraben nach Westen und den Brachbach
nach Osten angelegt. Grabenprofil West: Sohlbreite 1,00 m, Bdschungsneigung 1:2,5, Tiefe
0,40 m, Kronenbreite 3,00 m Grabenprofil Ost: Sohlbreite 0,50 m, Bdschungsneigung 1:2,5, Tiefe
0,40 m, Kronenbreite 2,50 m. Die Bewirtschaftung dieser Fanggraben/Mulden zur Erhaltung der
wasserableitenden Funktion ist ausdrucklich zugelassen (5.5 auf dem Bebauungsplan).

Wegen der Anlage der Fanggraben wird die &uRerste Reihe der Gehdlze im Abstand von 2 m zur
Grundstiicksgrenze gesetzt auch hier mit 50% Baumanteil, dann folgt nach innen der Graben mit
Kronenbreite 2,5 m, nach innen zum Gewerbegebiet hin erstreckt sich dann eine vierreihige
Pflanzung der Hecke mit 50 % Baumanteil bei 10 m Breite des Kompensationsstreifens, bis auf der
Innenseite wieder 2 m Abstand zur inneren Grundstlicksgrenze einzuhalten sind. Unbepflanzte
Bereiche werden angesat. Bei dem im Norden gelegenen 15 m breiten Kompensationsstreifen
kann die Geholzpflanzung neunreihig ausfallen.

Bei einer Lauflange von ca. 1.350 m fir die 10 m breiten Kompensationsflachen und 340 m fur den
15 m breiten Streifen am Nordrand werden ca. 10.000 Gehdlzpflanzen benétigt.
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Die Randbereiche, Sdume und Mulden, Bereiche RRB 1 und 2 sowie die Ausgleichsflache A3 sind
mit einer krauterreichen Wiesenmischung/Saatgut aus autochthoner Herkunft anzuséen. Diese
dirfen hochstens zweimal im Jahr gemaht werden, einmal im Frihsommer, einmal im
Spatsommer, das Mahgut ist abzufahren. Das bendétigte Saatgut muss fir ca. 20.000 m2 reichen.

Die umlaufenden Heckenabschnitte und die zusatzliche Ausgleichsflache verbleiben im Eigentum
der Stadt Bad Rodach (Leitfaden zur Eingriffsregelung vom Dezember 2021, Seite 32) und sind
damit im Grundbuch gesichert. Sie werden dem Landesamt fir Umwelt gemeldet. Die Stadt Bad
Rodach kontrolliert nach § 4c BauGB die Herstellung der Ausgleichsflachen vor Ort und den
Erhaltungszustand.

Empfohlen werden zusatzlich zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas und der
Energieerzeugung
e Uberstellung der Mitarbeiterparkplatze mit Laubbaumen, Verwendung
versickerungsoffener Belage, wo mdglich
e Begriinung von Dachflachen
e Begriinung der Fassaden mit Kletterpflanzen
e Energiegewinnung durch Dachanlagen der Freiflachenphotovoltaik
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11.2.2.4 Regelungen/VermeidungsmaflRnahmen zum speziellen Artenschutz

V 1: Erforderliche Baumfallarbeiten und Geholzschnitt an der biotopkartierten Hecke sind aus
artenschutzrechtlichen Erwagungen nur von 01. Oktober bis 28. Februar zuléssig. Die gesetzlich
vorgegebene Schonzeit wird dadurch rechtsverbindlich eingehalten. Der Zeithorizont fur die
geplanten Baumalinahmen steht gegenwartig noch nicht fest.

V 2: Unmittelbar nach den Fallarbeiten Verpflanzung der geeigneten Wurzelstocke der
biotopkartierten Hecke in die anliegenden Ausgleichsflachen Al entlang der landwirtschaftlichen
ErschlieBungswege. Der Zeithorizont fir die geplanten Baumaflnahmen steht gegenwartig noch
nicht fest.

V 3: Um Bodenbruten wirksam zu vermeiden, sind die Baufelder von Februar bis Juli ab dem Jahr
vor Beginn der BaumaRnahmen durch Uberspannung mit Flatterbandern, regelmaRiges Befahren
der Flachen in mindestens wochentlichen Intervallen oder regelméflige Kurzmahd von héherem
Aufwuchs freizuhalten. Dadurch werden im Zuge der BaumalRhahmen keine Gelege zerstort.

V 4: Anlage von mindestens finf Lerchenfenstern in der Nahe des BPlan-Gebietes, 100 m abseits
von Wirtschaftswegen und Hecken bzw. Baumbestéanden. Hierzu wird von den bearbeitenden
Landwirten in Wintergetreidebestanden bei der Aussaat die Sdmaschine jeweils auf einer Lange
von 5 Metern kurz angehoben und in diesem Fenster auf die Aussaat verzichtet. In diesen
Bereichen kénnen Lerchen und andere Bodenbriter dann ihre Jungen aufziehen. Der Ernteausfall
musste vergltet werden.

Zum Schutz von Insekten ergehen folgende Hinweise und werden auch auf dem Bebauungsplan
unter C: Hinweise — Lichtschutz aufgefuhrt:

e Die Vermeidung von Lichtlenkung in angrenzende Gehdlzbestande wird technisch
empfohlen. Dies dient dem Biotopschutz und dem Schutz der darin vorkommenden Vogel-
und Insektenarten. Die Lichtlenkung ist direkt nach unten zu richten.

e Die Verwendung von vollstandig geschlossenen staubdichten Leuchten im Auenbereich

und die Verwendung von Lichtquellen mit fir Insekten wirkungsarmem Spektrum werden
empfohlen. Dies unterbindet ein Anlocken und ein unmittelbares Verenden von Individuen.

11.2.2.5 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung wurde im Bereich intensiv genutzter Ackerflachen
durchgefihrt. VermeidungsmalRnahmen werden festgesetzt.

Im August 2022 wurden 5 Ortsbegehungen der Flur durchgefuhrt und Vorkommen von
Brutvogelarten und Zauneidechsen geprift.

1. Beobachtungstermin, Montag 08.08.2022, 6.15 — 9.30

Keine Beobachtungen von Feldlerche

Keine Beobachtungen von Zauneidechse

Sichtungen von Feldsperling, Amseln und Singdrosseln in der Hecke, Turmfalkenpaar Uber der
Ackerflur

Abgehen aller Feldwege mit Fernglas, ruhiges Verhalten, Untersuchung der biotopkartierten Hecke
Landwirtschaftliche Flur vollstdndig abgeerntet mit Ausnahme von Mais, eine verdorrte Altgrasflur
FI. Nr. 1518

2. Beobachtungstermin, Donnerstag, 11.08.2022, 6.15 — 9.00

Keine Beobachtungen von Feldlerche
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Keine Beobachtungen von Zauneidechse

Sichtungen von Feldsperling, Amsel in der Hecke

Abgehen aller Feldwege mit Fernglas, ruhiges Verhalten, Untersuchung und Beschreibung der
biotopkartierten Hecke

3. Aulentermin, Freitag, 12.08.2022, 13.00 — 14.00

Referenzbeobachtung von Feldlerchen an gesicherten Vorkommen im Steinachtal
Keine Beobachtungen von Feldlerchen im Steinachtal.
Maoglicherweise sind die Vdgel schon wegen der trockenen und heiRen Witterung weitergezogen.

4. Beobachtungstermin, Samstag, 13.08.2022, 6.15 — 8.30

Beobachtung eines Feldlerchenpaares auf der extensiver genutzten Wiese 06stlich des BP-
Gebietes, damit ist ein Bestand von Feldlerchen im Untersuchungsgebiet nachgewiesen

Keine weiteren seltenen Arten aus den europdischen Artenschutzlisten gesichtet

Keine Beobachtungen von Zauneidechse

Sichtungen von Turmfalke tGber der Ackerflur

Abgehen aller Feldwege mit Fernglas, ruhiges Verhalten

5. Beobachtungstermin, Mittwoch, 17.08.2022, 6.15 - 8.30

Beobachtung einer Feldlerche nordostlich des BP-Gebietes

Keine weiteren seltenen Arten aus den europdischen Artenschutzlisten gesichtet
Keine Beobachtungen von Zauneidechse

Sichtung von Feldsperling, Amsel in der Hecke

Abgehen der Feldwege mit Fernglas, ruhiges Verhalten

Zur Vermeidung von Verbotstatbestédnden nach 844 BNatSchG, laut denen es verboten ist,
»2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der  Fortpflanzungs-,  Aufzucht-, Mauser-,  Uberwinterungs-  und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,
3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,”

mussen verschiedene vorab wirksame MalRnahmen zur Durchfiihrung kommen (CEF-MaRhahmen

zur Vermeidung und Minimierung):

o Zeitfenster fur die Rodung der Hecke nur in der garantiert brutvogelfreien Winterzeit zwischen
01.10. und 28.02.

e Vergramung der Feldlerchen ab dem zeitigen Fruhjahr vor Beginn der BaumalRnahmen mit
Flatterbandern, mindestens wdochentlichem Befahren der Flachen oder regelmaRiger
Kurzmahd der Flachen, damit die bodenbritenden Vogel keine Deckung mehr haben.

Zur Forderung des Bestandes an Brutvégeln missen neue Hecken mit heimischen Baum- und
Straucharten gepflanzt und ihr gesundes Aufwachsen begleitet und garantiert werden durch
VerbissschutzmafRnahmen und kontinuierliche, ausreichende Bewéasserung in den ersten
Standjahren. Ansitzwarten fur Greifvogel sind bereitzustellen.

Zur Sicherung des Bestandes an Feldlerchen und anderen Bodenbriitern sind geeignete
MaRnahmen zu treffen wie die Anlage von mindestens 5 Lerchenfenstern in der umgebenden
landwirtschaftlichen Flur und die Anlage von extensiv genutzten und blitenreichen
Ackerrandstreifen. Zur Uberpriifung des Erfolges der MalRnahmen wird ein Monitoring iiber die
Folgejahre empfohlen.
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11.2.2.6 Umweltvertraglichkeitsprifung

11.2.3

11.2.4

11.3

Ein Bauvorhaben der GroRBe dieses Bebauungsplanes muss laut Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung(UVPG) Anlage 1 Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben“ mit einer
Umweltvertraglichkeitsprifung untersucht werden. Unter Punkt 18.5 der Liste wird aufgefihrt: ,Bau
einer Industriezone fir Industrieanlagen, fir den im bisherigen Au3enbereich im Sinne des § 35
des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zulassigen Grundflache im
Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder einer festgesetzten Grof3e der
Grundflache von insgesamt 100.000 m2 oder mehr (18.5.1)."

Der folgende Umweltbericht unter Punkt 12. dieser Begrindung erfillt die Anspriiche an eine
Umweltvertraglichkeitsprifung.

Luftreinhaltung

Nachdem die Firma HABA nicht mehr als Bauinteressent fiir das Industriegebiet zur Verfiigung
steht, ist es in der Zukunft offen, ob der kiinftige Nutzer Feinstoffe produziert und in die Umwelt
abgibt. Insofern bleibt diese Betrachtung weiteren spéateren Baugenehmigungsverfahren
vorbehalten. Auf das beiliegende Gutachten der Firma IBAS vom 23.11.2023 wird verwiesen.

Licht

Die Lichtplanung der Anlage im Innen- und Auf3enbereich wird von Fachingenieuren durchgefihrt.
So muss die ausreichende Beleuchtung im Aul3enbereich fur die Verkehrswege, Parkplatzanlagen,
Toranlagen eingehalten werden. Im Innenbereich wird die Beleuchtung entsprechend den
Vorgaben der Arbeitsstattenrichtlinien des Arbeitsstattengesetzes ausgefihrt.

Den noch zu beauftragenden Lichtplanern wird der Leitfaden zur Einddmmung der
Lichtverschmutzung, Handlungsempfehlungen fir Kommunen, herausgegeben vom Bayerischen
Staatsministerium fur Umwelt und Verbraucherschutz (www.natur.bayern.de) an die Hand
gegeben.

Die empfohlenen Vermeidungsmaflinahmen
e Die Vermeidung von Lichtlenkung in angrenzende Gehdlzbestdnde soll technisch
sichergestellt werden. Dies dient dem Biotopschutz und dem Schutz der darin
vorkommenden Vogel- und Insektenarten. Die Lichtlenkung ist direkt nach unten zu richten.
e Die Verwendung von vollstandig geschlossenen staubdichten Leuchten im AuRenbereich
und die Verwendung von Lichtquellen mit fur Insekten wirkungsarmem Spektrum werden
empfohlen. Dies unterbindet ein Anlocken und ein unmittelbares Verenden von Individuen.

stellen sicher, dass Lichtlenkung in angrenzende Gehdlzbestidnde vermieden wird und dass
Insekten nicht mehr in AuRenleuchten einfliegen kénnen.

Wirtschaft

Die Erweiterung des Gewerbegebiets ,Elsaer Stral3e” und die Neuausweisung eines 16,2 ha
umfassenden Industriegebietes ist aus Sicht der Wirtschaftsférderung fir eine geordnete und
zukunftsorientierte Gewerbeentwicklung im Nord-Westen des Landkreises Coburg dringend
erforderlich. Eine zeitnahe Inanspruchnahme der Flachen durch Investoren und
Bestandsunternehmen aus Bad Rodach, die expandieren missen, stufen wir als sehr
wahrscheinlich ein. Damit trégt dieser Standort wesentlich zur langfristigen Standortsicherung des
Wirtschafts- und Unternehmensstandortes Bad Rodach bei.

Attraktive Arbeitsplatze werden gesichert und neue Arbeitsplatze in innovativen und kreativen
Berufsfeldern geschaffen. Erfolgreiche Arbeitgeber mit vielféltigen Stellenangeboten wirken nicht
nur den negativen Auswirkungen des demografischen Wandels entgegen, sie fiilhren auch zum
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Zuzug junger und potenter Bevdlkerungsgruppen. Das sichert und starkt den stadtischen
Einzelhandel und schafft Potenziale fur Freizeitangebote, wie beispielsweise die der Therme Natur.

Die Entwicklung am Stadtrand wird auch im Mikrostandort als optimal eingestuft, da industrielle
Entwicklung und innerstédtische Wohnlagen weiter voneinander entzerrt werden und damit
Konfliktpotenzial in den innerstadtischen Nutzungen weiter reduziert wird.

Insgesamt kann auch eine Konzentration von gewerblich-industrieller Entwicklung im neuen Areal
forciert werden, sodass wir auch von insgesamt reduzierten Logistikverkehren ausgehen, die die
Stadt und ihre Burgerinnen und Blrger entlasten werden.

Darliber hinaus zeigen aktuelle, umfangreiche Analysen der Wirtschaftsférderung, dass es
landkreisweit an Gewerbeflachenpotenzialen mangelt und es in Folge dessen auch zu
Abwanderungstendenzen von Unternehmen aus dem Landkreis Coburg fuhrt.

Der Ort Bad Rodach ist gepragt von der ortlich anséassigen Therme, dem Tourismus und den
Freizeitmoglichkeiten. Bad Rodach verfugt diesbeziglich Uber einen Kurpark und damit
einhergehende Gastronomie und Einzelhandel. Dartber hinaus ist in Bad Rodach die Firma HABA
mit der Produktion von Holzspielgeraten und Holzmobeln ansassig. Der Betrieb weist im
Stadtgebiet verteilt mehrere Produktionsstandorte auf und profitiert von nationaler und
internationaler Kundschaft, die die Waren von der Firma HABA beziehen.

Als weiterer groRer namhafter Arbeitgeber wird in diesem Zusammenhang die Firma Valeo
aufgelistet, welche im Bereich von Kunststoffverarbeitung und Elektronik, der Automobiltechnik
ansassig ist und insbesondere eine Zulieferfirma fur die Automobilherstellung darstellt.

Bad Rodach liegt in einer landschaftlich reizvollen Gegend, in der auch noch die aktive
Landwirtschaft maRgeblich vorhanden und dominant ist.

sind in Bad Rodach und im Zusammenhang mit der Neuausweisung des Gewerbegebietes
Erweiterung Gewerbegebiet ,Elsaer Stral3e” mit integriertem Grinordnungsplan in Bad Rodach

11.4 Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes
nicht relevant.

12. Umweltbericht nach § 2a Satz 3 BauGB

12.1. Beschreibung der Festsetzungen flur das Vorhaben

Der Bebauungsplan soll auf den Flur-Nrn. 1472 (t), 1491/2 (t), 1491/3, 1512, 1513 (t), 1515 (1),
1516 (t), 1516/2 (t), 1517 (t), 1518(t), 1520, 1528, 1529, 1530, 1531, 1532 (t), 1541, 1542, 1542/1,
1543, 1543/2, 1543/3, 1544, 1546, 1547, 1548, 1549, 1550, 1551 (t = teilweise) der Gemarkung
Bad Rodach mit einer Grof3e von 16,2 ha entwickelt werden. Im Siiden wird der Planbereich durch
die OrtsverbindungsstraRe Bad Rodach, Flur-Nr. 1540, abgegrenzt. Im Westen grenzt das
Plangebiet an den vorhandenen Feldweg, Flur-Nr. 1510. Im Osten wird das Plangebiet mit dem
Feldweg mit der Flur-Nr. 1532 begrenzt.

Fir die Grundstiicke wird ein Bebauungsplan aufgestellt, der planungsrechtliche Festsetzungen
nach dem § 9 BauGB trifft. Die neu Uberplante Flache hat eine GréRe von 16,2 Hektar.
Entsprechend den unter Punkt 6.2. dieser Begriindung dargestelltem Nutzungskonzept und dem
unter Punkt 10 dieser Begrindung erlauterten Festsetzungen wird das Gebiet gewerblich bzw.
industriell bebaut und genutzt. Auf Grund der festgesetzten lberbaubaren Flachen in Verbindung
mit der Grundflachenzahl stehen fur die Uberbauung rund 12,9 Hektar zur Verfiigung. Die
Gesamtflache kann entsprechend des ortlichen Bedarfes in weitere Teilflachen untergliedert
werden. Es findet keine wesentliche neue aulRere VerkehrserschlieBung statt. Festsetzungen zur
Grunordnung und zur Vermeidung erheblicher Umweltauswirkungen wurden entsprechend der
prognostizierten Umweltauswirkungen getroffen. Die Schaffung von Wohnflachen ist nicht
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vorgesehen. Durch die Neuansiedlung von Industrie und Gewerbe kdnnen neue Arbeitsplatze
geschaffen werden.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) und Bewertung der
Auswirkungen

Unter Punkt 11. dieser Begriindung wurden die berlhrten Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Immissionsschutzes innerhalb des beplanten
Bereiches, unter Punkt 6. und 8. dieser Begrindung die Anbindung an die Infrastruktur
beschrieben. Allgemeine Strukturdaten zur Gemeinde sind in Punkt 1 der Begrindung zu finden.
Durch die geplante MaRnahme entsteht kein erheblicher Einfluss auf die Bevolkerungsentwicklung
der Gemeinde. In erheblichem Umfang wird die Nutzung voraussichtlich zu einer Stabilisierung der
Beschaftigungszahlen und wirtschaftlichen Kennziffern beitragen.

Schutzgut Mensch
e Naherholungsfunktion

Der Landschaftsraum im Bereich des geplanten Baugebietes wird intensiv landwirtschaftlich,
teilweise auch als siedlungsnaher Erholungsraum genutzt. Eine Beeintrachtigung des
Erholungswertes ist durch die bereits vorhandene Infrastruktur aus Gewerbe und Industrie stdlich
der Elsaer StraRe gegeben. Der Eingriff findet nicht in einem unbelasteten Landschaftsausschnitt
statt. Das Freizeitwegenetz ist in seiner Substanz nicht betroffen.

Die Sichtbeziehungen in die nérdlich der Elsaer Stral3e gelegene Feldflur wird durch die geplanten
Vorhaben unterbrochen, eine bestehende Heckenstruktur wird groftenteils gerodet werden
mussen.

Fur den Fremdenverkehr ist dieser Landschaftsausschnitt von Bad Rodach nicht von
nennenswerter Bedeutung, nachdem die Kureinrichtungen diametral auf der gegeniiberliegenden
Seite der Stadt angeordnet sind. Subjektives Naturerleben wird durch die geplanten Malinahmen
beeintrachtigt, findet aber ohnehin an anderen Bereichen in Bad Rodach statt.

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet.

e Barrierefreiheit

Die ErschlieBung und der Zugang zu den Gebauden erlauben einen barrierefreien Zugang. Die
verschiedenen Werksgelédnde und Industrieanlagen werden aber keinen offentlichen Zugang
haben und von Einzdunungen und Werkstoren verschlossen sein. Zur Wahrung von
Chancengleichheit werden entsprechend zweckgebundene Parkplatze ausgewiesen werden.

e Emissionen und Trennungsgebot

Aus Grinden des Schutzes der Bewohner im Nachbarschaftsbereich vor schadlichen
Umwelteinfliissen ist zu beachten, dass gemaf3 § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
bei raumbedeutsamen MalRnahmen und Planungen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander nur so zugeordnet werden dirfen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieBlich oder uUberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden. Insbesondere missen
schadliche Umweltauswirkungen i.S.d. § 3 BImSchG vermieden werden. Grundsatzlich sind die
Immissionswerte der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft bezilglich Geruch und
Feinstaub einzuhalten.

Lichtemissionen werden durch die Anwendung und Festsetzung von Maflinahmen nach dem
geltenden Stand der Technik so weit als mdglich und mit dem Nutzungskonzept vereinbar
vermieden, in jedem Fall aber minimiert, sodass keine erheblichen Auswirkungen anzunehmen
sind.

Industrie- und Gewerbelarm
Durch das Vorhaben entstehen keine unzuldssigen Larm-, Staub oder Geruchsemissionen. Durch
die geplante MaRnahme entsteht kein Larm, der fir die im Umkreis lebende Bevolkerung eine
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Gefdhrdung oder Beeintrachtigung der Gesundheit darstellt. Dies wurde gutachterlich
nachgewiesen. Siehe Gutachten Firma IBAS vom 23.11.2023.

Verkehrslarm

Durch An- und Abfahrten von LKW-Lieferverkehr kann Larm im neuen Industriegebiet entstehen.
Das Gutachten der Firma IBAS schlief3t auch derartige Larmemissionen ein und regelt die Zeiten
und emittierbaren Larmpegel auf der Flache.

Die umlaufenden hoch aufwachsenden Hecken und Feldgehdlze vermindern die Schallausbreitung
aul3erhalb des Vorhabengebietes.

Ergebnis: In Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind bau-, anlage- und betriebsbedingt mittlere
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein geschitzter Geb&udebestand und keine
bekannten Bodendenkmaler. Eine Beeintrdchtigung des Ortsbildes von Bad Rodach findet statt.
Landschaftspragende Hecken- und Baumbestande auf Wallen den im Lauf der Zeit eine wirksame
Eingriinung des Plangebietes gewahrleisten. Eine Veranderung der Landnutzungsformen findet
statt. Eine Veranderung der Kulturlandschaft tritt ein, weil bisherige Ackerflachen umgenutzt und
gro3flachig mit hohen Baukdrpern bebaut werden. Bestehende Sichtbeziehungen werden
beeintrachtigt. Wegebeziehungen bleiben mit teilweiser Umverlegung erhalten. Es wird durch die
Planung nicht unzuléssig in die Eigentumsrechte Dritter eingegriffen.

Auswirkungen: Kultur- und Bauguiter sind bau-, anlage- und betriebsbedingt nicht betroffen.

Ergebnis: In Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter liegen bau-, anlage- und
betriebsbedingt keine Erheblichkeiten vor.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das geplante Vorhabengebiet liegt nicht in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet.
Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind mit Ausnahme eines Teilabschnittes einer
biotopkartierten Hecke nicht betroffen. Im Siiden und im gesamten &stlichen Eingangsbereich von
Bad Rodach wird die Umgebung durch Gewerbe- und Industriebetriebe gepréagt. Die
Habitatausstattung ist in diesem Bereich gering bis nicht vorhanden. Im Talraum des westlich
angrenzenden, tiefer liegenden  Muihlbachgrundes  stocken  hangbegleitende  und
gewassersaumende Hecken und Gehdlzsdume, im weiteren ndrdlichen und 6stlichen Umfeld
findet man ausgerdumte intensiv genutzte landwirtschaftliche Fluren ohne Baum und Strauch.

- Habitatausstattung

Ublicherweise lassen sich in der intensiv genutzten und ausgeraumten landwirtschaftlichen Flur
kaum mehr Lebensrdume fur Tierarten feststellen, als Bruthabitate fir Feldlerchen und andere
Bodenbriter eignen sie sich mit der heutigen Fruchtfolge unter Anbau von Wintergetreide kaum
noch. Aber die Gro3raumigkeit und der Abstand zu Geholzgruppen lassen das ein oder andere
Paar Feldlerchen vermuten. Bei mehreren Ortsbegehungen im Spatsommer 2022 wurde nicht
direkt im Vorhabengebiet, aber etwas norddstlich in einer offensichtlich als Stilllegungsflache
genutzten und mit einer Bluhmischung eingeséten Flache ein Feldlerchenparchen beobachtet.
Infolgedessen ist von einer Betroffenheit der Art im Umfang eines Worst-Case-Szenario
auszugehen. Ein Ausschluss der Besiedelung des Vorhabengebietes mit Feldlerchen hatte
umfangreichere und zeitlich Uber den gesamten Brutzeitraum ausgedehnte Beobachtungen
vorausgesetzt. Der Worst-Case fur das Vorhabengebiet geht bei einer Besiedelung mit Feldlerchen
auf 16 Hektar von funf Brutpaaren aus.

Die bestehende, biotopkartierte Hecke, die einen 1,50 Meter tief eingeschnittenen temporar
wasserfuhrenden Graben Uberschirmt, besteht aus Uberalterten Apfel- und Kirschbaumen,
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zwischen denen sich in den letzten Jahrzehnten mangels Pflege dichter Strauchwuchs aus
Schlehen, Schwarzem Holunder, Feldahorn und anderen Arten eingestellt hat. Sie birgt
Lebensraum fir gehdlzbewohnende Vogelarten und ist nicht auf gesamter Lange betroffen vom
Bauvorhaben.

Als KompensationsmafRnahmen fur den Eingriff in Natur und Landschatft ist die Neuschaffung von
mehr als 18.000 m? Hecken geplant. Damit ist der Verlust von 2.400 m2 Hecke hier ausgeglichen.
Wald ist vom Bauvorhaben nicht betroffen.

Gewasserlebensraume sind im Vorhabengebiet nicht vorhanden.

Trockenhabitate oder nach 830 BNatSchG geschiitzte Flachlandmahwiesen sind ebenfalls nicht
vorhanden.

- Biotopvernetzung

Bestédnde mit Biotopvernetzungsfunktion sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Durch das
Vorhaben erfolgt eine Trennungsfunktion, weil die Flachen eingefriedet und bebaut werden.
Kleinere Tierarten leben auf den Flachen wegen der intensiven Nutzung kaum. Fir gréRere
Tierarten wird keine relevante Beeintrachtigung bestehender Wanderwege entstehen, da als
Wanderkorridore fur groRere und scheue Arten fungierende grofRe und unzerschnittene
Waldgebiete und linienhafte Biotopverbundstrukturen durch die Planung nicht berthrt werden und
die Flachen bereits vorgepragt sind. Es kommt insbesondere nicht zur Zerschneidung von
Wanderwegen und Verbundachsen, eine Erhdhung diesbeziiglicher Tétungsrisiken ist demnach
nicht anzunehmen.

- Bauphase

Es wird als VermeidungsmalRnahme eine Bauzeitenregelung mit Vergramung und
Ersatzlebensraumen fur Feldlerchen festgesetzt, zudem sind angrenzende Gehdlzbestéande
wahrend der Bauphase dem Stand der Technik entsprechend mit einem Biotopschutzzaun zu
schitzen. Dadurch kénnen baubedingte erhebliche Umweltauswirkungen wirksam vermieden
werden. Die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt sind somit nicht als erheblich zu charakterisieren.

- Betriebsphase

Durch die Bebauung des Gebiets kommt es zu einer Versiegelung und Uberbauung von Acker-
und Wegeflachen. Die Bestande sind als ausgleichbar zu werten.

- Spezieller Artenschutz

Die Minimierung der Auswirkungen auf die angrenzende Biotopausstattung ist handlungsleitend in
der planerischen Konzeption. Die Baugrenze darf im Bereich zu angrenzenden Gehdlzbestanden
zwar durch bauliche Anlagen Uberschritten werden, aber die Wurzelstdcke der Hecke sind in die
angrenzenden Ausgleichsflachen umzusetzen und fur deren Anwachsen sind gute Bedingungen
zu schaffen durch sorgféltigen Bodenschluss beim Versetzen und vor allem haufige Wéassergange,
falls ausreichende und regelméaRige Niederschlage ausbleiben sollten.

Erforderliche Baumfallarbeiten und Gehdlzschnitt sind aus artenschutzrechtlichen Erwagungen
grundsatzlich nur von Oktober bis Februar zulassig.

Zudem st die Vermeidung von Lichtlenkung in angrenzende Gehdlzbestande technisch
sicherzustellen. Durch diese gro3tmdgliche Schonung werden erhebliche Auswirkungen sowie
VerstolRe gegen das Storungs- und Totungsgebot auf die Gehdlzbestdnde und die darin
vorkommenden Arten wirksam unterbunden.

Durch eine Bauzeitenregelung werden VersttRe gegen das Stdrungs- und Totungsverbot im
Hinblick auf bodenbritende Arten (,,Feldlerche™) durch artenschutzrechtliche
Vermeidungsmafnahmen wirksam unterbunden (VergramungsmafRnahmen bereits ab Februar-
Mérz des Jahres, in dem der Baubeginn geplant ist.

Mittels vorgeschalteter Malinahmen werden alternative Lebensraume fur bodenbritende Arten
(,Feldlerche*) schon ab dem Frihjahr als Ausweichquartiere vorgehalten (Lerchenfenster)
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aullerhalb des Vorhabengebietes 100 Meter abseits von Wirtschaftswegen und Baum- und
Strauchbestand.

GemalR Art. 11a BayNatSchG sind zudem Eingriffe in die Insektenfauna durch kinstliche
Beleuchtung im AufRenbereich zu vermeiden. Dadurch, dass der Geltungsbereich vorliegend zum
bauplanungsrechtlichen Innenbereich gemacht wird, ist diese Regelung zu bertcksichtigen,
allerdings fur das Bauland nicht zwingend und grundséatzlich anzuwenden.

Ergebnis: Aufgrund der bestehenden, geringen Bedeutung des Plangebietes fur Arten und
Lebensrdume unter Berucksichtigung des vorgesehenen hohen Versiegelungs- und
Nutzungsgrades und unter Einbeziehung der betrachtlichen betroffenen Flachengrofe ist
insgesamt eine mittlere Eingriffsschwere anzunehmen. In Hinblick auf das Schutzgut spielen die
Vorhabenflachen als Trittsteinbiotop bzw. als Areal fir die Biotopvernetzung, was das Arten- und
Biotopschutzprogramm bei Vorhandensein wertvoller Bestédnde in der N&he des Vorhabengebietes
beschreiben und verlangen wirde, gegenwartig keine besondere Rolle. Unter Beriicksichtigung
der unter Kap. 11.2.2.3 beschriebenen Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen sind bau-,
betriebs- und anlagebedingt mittlere Eingriffe zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Die zuklinftige Industrie- und Gewerbebebauung schlief3t sich an bestehende derartige Strukturen
an. Der 6stliche Ortsrand von Bad Rodach ist vor allem sudlich der Staatsstraf3e von grof3en
Industrieanlagen gepragt. Auch an der Elsaer StrafRe liegen etliche hallenartige Komplexe der
Firma HABA und anderer Nutzer. Wegen des landschaftlich offenen und ebenen Charakters der
Flur ist das Plangebiet weithin sichtbar und zunéchst nur unzureichend eingegriint. Die Sicht
verstellende Hecken und Gehoélzkomplexe gibt es im Umgriff eher wenig, lediglich der Talraum des
Muhlbaches ist mit seinen Flanken gut eingegriint.

Die geplante umlaufende Bepflanzung mit dichten und hohen Hecken wird das neue
Industriegebiet langsam hinter einem dichten griinen Gurtel verschwinden lassen.

Ergebnis: Bau- und anlagebedingt sind mittlere Eingriffe in das Landschaftsbild zu erwarten,

betriebsbedingt hingegen nur geringe. Insgesamt ist von einer mittleren Erheblichkeit auf das
Schutzgut auszugehen.

Schutzgut Flache, Boden

Beschreibung: Die Vorhabenflachen gehdren hinsichtlich der naturrdumlichen Gliederung zur
Untereinheit ,Keupergebiete des Grabfeldgau (138-A)" innerhalb des ,,Grabfeldgau (138)“, welches
der Haupteinheit ,Mainfrankische Platten (D56)" zuzuordnen ist.

Die Ubersichtsbodenkarte (UBK25) zeigt von LoRlehm gepragte Boden (5a, 8n) und toniglehmige
Pararendzinen (463a), die zur Stauwasserbildung neigen. Es kénnen in diesen Béden geogen
erhohte Schadstoffgehalte (vgl. SAG-Einheit 51, Vollzugshilfe Hintergrundwerte) vorliegen. Dies
kann die Verwertungsmaoglichkeit von Bodenmaterial einschranken.

Die Bodenschatzungskarte zeigt teilweise sehr hochwertige landwirtschaftliche Boden mit
Bodenzahlen bis tber 60, was in Oberfranken recht selten ist.

Gefahrdete, seltene, schitzenswerte, natirliche Bdden (z. B. sehr ndhrstoffarme Béden, Torfe
usw.) oder Bdden mit besonderer Biotopentwicklungs- bzw. Archivfunktion liegen nicht vor.
Altlastenverdachtsflachen oder belastete Béden sind nicht bekannt.

Beim Aushub werden die verschiedenen Bdden getrennt separiert und behandelt bzw. wieder
verwertet. Dass im Untergrund Gips vorkommen kann, wird zur Kenntnis genommen und bei den
weiteren Uberlegungen beachtet. Fiir die Verwertung von Bodenmaterial wird ein Fachbiiro
eingeschaltet, um die ordnungsgemalfe Verwertung bzw. Entsorgung sicher zu stellen.

Ein Baugrundgutachten von Gutachter Schultheil3 aus Burkardroth mit Datum vom 31.10.2023
wurde erstellt.
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Durch die Bebauung entsteht sehr hoher Flachenverbrauch und es gehen aus Sicht des
Bodenschutzes sehr wertvolle Bo6den mit mittlerer bis hoher Retentionsfahigkeit
(Hochwasserschutz  in  der Flache) und sehr gutem  Filter-,  Puffer- und
Schwermetallriickhaltevermdgen gréR3tenteils verloren. In den Baugruben ist mit Stauwasser zu
rechnen. Bei Befahrung ist mit Schadverdichtung zu rechnen.

Folgende Vorgaben sind einzuhalten:

Fur ein Bauvorhaben dieser GréRenordnung wird gemafld DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung
und Durchftihrung von Bauvorhaben) eine Bodenkundliche Baubegleitung (888) empfohlen, die bei
Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben basierend auf einem vorhabenbezogenen
Bodenschutzkonzept die notwendigen Malinahmen zum Erhalt oder zur Wiederherstellung der
nattrlichen Bodenfunktionen und der damit verbundenen Bodenqualitét tiberwacht und sicherstellt.
Aus fachlicher Sicht ist dies aufgrund der FldchengrdRe. der hochwertigen Béden, der komplexen
Bodenverhéaltnisse. der erwarteten Bodenbewegungen/-verdichtungen und der mdglichen
geogenen Belastung erforderlich. Die BBB soll von der Planung, Gber die ErschlieBung bis zur
Bauausfiihrung beteiligt werden und Empfehlungen fiir die Bebauung ausarbeiten.

Es wird ein Bodenmanagementkonzept erstellt mit Massenbilanzen, Verwertungs-
/Entsorgungskonzept. Die Uberschussigen Humusboden werden landwirtschaftlich verwertet und
z. B. auf minderwertigen Ackern in Abstimmung mit den Fachbehérden verbracht.

Der belebte Oberboden und der kulturfahige Unterboden wird geschont, getrennt abgetragen,
fachgerecht zwischengelagert, vor Verdichtung geschitzt und nach Vorgaben des § 12 BBodSchV
ortsnah innerhalb der gleichen bodenkundlichen und geologischen Einheit verwertet.

Der nicht kulturfahige Unterboden und das Untergrundmaterial werden in technischen Bauwerken
verwendet.

Fir das Uberschissige Aushubmaterial wird in Abhangigkeit des jeweiligen Entsorgungsweges und
der rechtlichen und technischen Anforderungen der Leitfaden zur Verfullung von Gruben und
Briichen sowie Tagebauten beachtet.

Durch die Festsetzung von Bauland in Verbindung mit der Grundflachenzahl werden 12,9 Hektar
baulich uberpragt. Durch die MaRnahme erfolgt in hohem Umfang Flachenversiegelung. Der Grad
der Versiegelung wird sowohl im Gewerbe- als auch im Industriegebiet wird vorhabenbedingt relativ
hoch sein.

Festzustellen ist, dass hier im Bereich des Coburger Landes wertvollste Ackerbdden mit
Bodenwertzahlen von teilweise Uber 60 Bodenpunkten versiegelt werden. Alternativstandorte flr
Gewerbe-/Industriegebiete wurden in der Stadt Bad Rodach geprift, der Zukauf von Bauland
andernorts erwies sich jedoch als unmdglich. Die rdumliche Nahe zu den weiteren
Produktionsstandorten im Rodacher Osten ist positiv einzuordnen, der Werksverkehr konzentriert
sich auf kleinstmdglicher Flache.

Um im leicht hdngigen Raum ebene Bau- und Verkehrsflachen zu generieren, sind umfangreiche
Erdarbeiten auf der Flache des Industriegebietes fur die Betriebe notwendig. Das Relief wird
geandert werden, um ebene Bauflachen zu erzeugen. Fur die ortsnahe Verwendung des
abgeschobenen besonders wertvollen Ackerbodens muss gesorgt werden.

Im bebaubaren Bereich sind der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. kulturfahige
Unterboden nach § 202 BauGB zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern,
vor Verdichtung zu schiitzen und méglichst nach den Vorgaben des 8§12 BBodSchV ortsnah zu
verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden und das Untergrundmaterial sollte innerhalb des
Vorhabenbereiches in technischen Bauwerken verwendet werden, um eine Entsorgung zu
vermeiden. Es sind DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau), DIN
19731 (Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und
Durchfuihrung von Bauvorhaben) entsprechend zu beriicksichtigen.

-34 -



Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplans Erweiterung Gewerbegebiet
.Elsaer StraRe" mit integriertem Grunordnungsplan, Stadt Bad Rodach

Bei Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sind die Vorgaben des 8§12 BBodSchV zu
beachten. Der gewachsene Bodenaufbau ist Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen
errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte oder aus sonstigen Erwagungen vorgesehene
Uberpragung der Oberflache geplant oder erforderlich ist. Um zusétzlich moglichen Verdichtungen
vorzubeugen, soll das Gelénde nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhéltnissen befahren
werden. Flachen, die als Grinflachen vorgesehen sind, sollten nicht befahren werden. Die
Zwischenlagerung von humosem Oberboden lasst die Verwendung dieses Bodens bei der
Gelandegestaltung zu. Erosionsgefahr durch Wind oder Wasser kann auf Grund der Hanglage
nicht ausgeschlossen werden; dies sollte auch bei der Zwischenlagerung des Mutterbodens
beachtet werden. Fiur die Bebauung wird ein Boden- und Baugrundgutachten erstellt. Eine
Eutrophierung des Standortes erfolgt nicht, da keine Substanzen verwendet werden, durch welche
die Bodenfruchtbarkeit bzw. der Mineralgehalt der Boden veréndert wird. Schadstoffeintrag kann
in gasformiger, flussiger oder fester Form erfolgen. Gasférmige Schadstoffe werden in Form von
Fahrzeugabgasen freigesetzt. Flissige Schadstoffe fallen ebenfalls wahrend der Bauphase als
Heizmittel oder als Betriebs - und Schmierstoffe bzw. Kuihimittel bei Fahrzeugen an. Ein moglicher
Eintrag kann jedoch nur durch Unfélle bzw. unsachgeméafRen Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe
fallen nicht an bzw. werden ordnungsgemaR entsorgt.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Errichtung baulicher Anlagen in dieser besonderen
GroRRe mit erheblicher Versiegelung und dem Totalverlust von Bodenfunktionen einhergeht.

Ergebnis: Flachenversiegelung bzw. -tberstellung sowie Verdichtung stellen Beeintrachtigungen
dar, die zum Verlust bzw. zur Einschrankung der Filter-, Lebensraum- und Nutzungsfunktion des
Bodens fiihren. Im Hinblick auf das Schutzgut Boden sind baubedingt erhebliche
Umweltauswirkungen, bei Umsetzung der Vermeidungsmafnahmen anlagebedingt Auswirkungen
mittlerer Erheblichkeit und betriebsbedingt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Im Planungsgebiet finden sich keine stehenden Gewasser. Mittig entwassert ein temporar
wasserfihrender Graben zwischen den Ackerschlagen das Gelande von Norden nach Siden.
Dieser wird gegenuber des Werktores zum bestehenden HABA-Gelande verrohrt, unter dem
HABA-Gelande hindurchgefiihrt und in einem offenen Graben Richtung Doméne Schweighof
weitergefihrt.

Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Das Vorhaben hat méafRige Auswirkungen auf die
Neubildung von Grundwasser im versiegelten Bereich, weil Niederschlagswasser nur auf 20 % der
Flache ordnungsgemal versickern kann. Die fir grof3flachige Versiegelung notwendigen
Regenriickhaltungen am sidlichen Rand des Vorhabengebietes RRB1 und RRB 2 tragen zur
Versickerung von Oberflachenwasser maf3geblich bei vor Ort.

Das Untersuchungsgebiet liegt auferhalb von Trinkwasserschutzzonen. Der lokale
Grundwasserspiegel wird durch das geplante Vorhaben nicht aufgeschlossen. Das geplante
Vorhaben hat mittlere Auswirkungen auf die Neubildung von Grundwasser im Planungsgebiet.
Das Gebiet entwassert groRraumig durch den Mihlbach in die Rodach. Die Grundstiicke liegen
nicht innerhalb von wassersensiblen Bereichen, hohe Grundwasserstande liegen nicht vor.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist im Plangebiet aufgrund der schweren Lehmbdéden eher
gering. Die nordlich des Industriegebietes anfallenden Oberflaichenwéasser werden in den das
Baugebiet umschlieBenden Hecken in modellierten Mulden mit entsprechendem Gefalle
gesammelt, dort am schnellen Abfluss gehindert und méglichst vor Ort versickert. Bei hohem
Niederschlagsaufkommen wird das Oberflachenwasser auf dem Gewerbegebiet den
Regenriickhaltesystemen zugefihrt.

Wegen des zu erwartenden hohen Versiegelungsgrades verringert sich das Rickhaltevermégen
fur Niederschlagswasser in der Flache. Fur Mitarbeiterstellplatze sind wasserdurchlassige Beldge
empfohlen. Alle Gbrigen Verkehrsflachen missen auf den zu erwartenden Schwerlastverkehr mit
LKWs abgestellt sein und werden deswegen vollflachig asphaltiert werden.

Das auf dem Vorhabengebiet infolge der Versiegelung anfallende Niederschlagswasser wird in
Ruckhaltesysteme mit Vorklarfunktion abgeleitet, wo der Reifenabrieb der LKWs vorgereinigt wird.
Im weiteren Verlauf kann dieses Wasser vor Ort versickert werden bzw. in gedrosseltem Umfang
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dem Vorfluter zugefiihrt werden. Die Regenriickhaltungen weisen nach Berechnungen ein
Fassungsvermdgen von 1.710 m3 (RRB1, Flache 4.335 m?2) und 928 m3 (RRB2, Flache 2.334 m?)
auf, sie sind auf Maximalniederschlagsereignisse angepasst in ihrem Fassungsvermégen, damit
ausgehend von der Flache des Vorhabengebietes keine Verschlechterung der o6rtlichen
Hochwassersituation fiir Unterlieger ausgehen kann.

Die wasserrechtliche Genehmigung fur die Einleitung des gesammelten Niederschlagswassers in
ein Gewasser auf Grundlage der aufgenommenen Anforderungen in den Bebauungsplan wird mit
Baugenehmigung jeweils eingereicht. In den Bebauungsplan wird aufgenommen, dass mit dem
Bau von Entwésserungseinrichtungen fir die Niederschlagswasserbeseitigung erst nach Erteilung
der wasserrechtlichen Erlaubnis begonnen werden darf.

Die auf den Grundstiicken 1491, 1491/2 und 1491/3 der Gemarkung Rodach und entlang des
Weges von Schweighof nach Heldritt (Flursticke 1472 und 1472/2 der Gemarkung Rodach)
vorhandenen namenlosen Gréaben dienen im weiteren nicht mehr der Vorflut fir das
Niederschlagswasser aus dem Gewerbegebiet Elsaer Stral3e.

Ergebnis: Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser, Oberflachenwasser) sind bau-,
anlage- und betriebsbedingt mittlere Erheblichkeiten zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft

Unzulassige Immissionen, die von auf3en auf das Planungsgebiet einwirken, sind nicht erkennbar.
Grundsatzlich sind die Immissionswerte der Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft
bezuglich Geruch und Feinstaub einzuhalten. Fir die angestrebte Nutzung sind die zu erwartenden
Immissionen aus dem StraBenverkehr und der Landwirtschaft unerheblich. Durch das
Vorhabengebiet entstehen keine Emissionen, welche die Zumutbarkeitsgrenzen gemaR den
einschlagigen Vorschriften Uberschreiten. Sowohl die Gewerbe- als auch der Industriebetriebe
werden mit Abluftfiteranlagen ausgestattet, als auch die eingesetzten Transport-LKWs und
Fahrzeuge mit den technisch vorgeschriebenen Abgasreinigungsanlagen ausgestattet sein.

Auf Grund der Lage wund Struktur des Planungsgebietes ist mit weitlaufigen
Luftaustauschprozessen bzw. Kaltluftstromen von den Hohen der Langen Berge zu rechnen. Diese
sind in der Regel allerdings im Bereich von geomorphologischen Muldenstrukturen zu verorten, die
im Planungsgebiet nicht zu finden sind. Die bauliche Barriere der grofen Halle wird zu
Umlenkungen der Luftstrdme fuhren, die auRenherum als Sichtschutz und Larmschutz angelegten
Waélle mit Abpflanzung der Gebdude werden diesen Prozess lenken. Der Wechsel von
beschatteten und besonnten Flachen, trockenen und frischen Bereichen infolge der Bebauung
verursacht jedoch mikroklimatische Veradnderungen, die sich auf die Kleinrdumigen
Standortverhaltnisse auswirken. Es ist insbesondere davon auszugehen, dass sich die bebauten
Bereiche im Sommer starker aufheizen, weshalb Festsetzungen zur Begrinung empfohlen
wurden.

Das Plangebiet befindet sich laut LEK nicht im Bereich von Frischluft- bzw. Kaltlufttransportwegen.
Es liegt nicht innerhalb potenzieller Frischluftentstehungsgebiete (z. B. Waldflachen). Die
Vorhabenflache liegt nicht in durch Kaltluftstau gefédhrdeten Bereichen oder in Bereichen mit
besonderer Inversionsgefahrdung.

Auswirkungen: Die Versiegelung von Bodenflachen und die Errichtung von Gewerbe-
/Industriehallen fuhren tendenziell zu Temperaturerhéhungen innerhalb der Uberplanten Flachen
aufgrund gréRRerer Aufheizung und Ruckstrahlung. Hieraus resultierende Auswirkungen auf das
Kleinklima sind lokal definiert und kleinflachig begrenzt. Eine Zirkulation bzw. der Austausch von
Luftmassen wird jedoch nicht behindert. Das Vorhaben wird das Kraftfahrzeugaufkommen und
damit Abgas- und Feinstaubbelastung vor Ort mafiig verandern.

Ergebnis: Aufgrund des notwendigen Baumaschineneinsatzes ist insbesondere bei trockenen
Witterungsverhéltnissen baubedingt temporér mit mittleren Erheblichkeiten aufgrund von
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Staubentwicklung zu rechnen. Die vom kinftigen Baugebiet ausgehenden anlage- und
betriebsbedingten Auswirkungen sind gering.

Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzguter:

Schutzgut Mensch Keine erheblichen Umweltauswirkungen

- Staub und Luftschadstoffe werden nicht in relevanten
Mengen freigesetzt

- LArmemissionen treten auf in hoherem und dauerhaftem Maf3
- Lichtemissionen werden so gering wie mdglich ausfallen

— Naherholungsfunktion wird etwas weiter auf3erhalb verlagert

Schutzgut Kultur- und Keine Auswirkungen
Sachguter
Schutzgut Tiere, Pflanzen, Mittlere Auswirkungen Verlust an Habitaten fir Bodenbriter in
biologische Vielfalt baulich genutzten Bereichen
Schutzgut Landschaft Erhebliche Auswirkungen
-Visuelle Einschrankungen beim direkten Passieren der
Baukorper

- Gewisse Fernwirkung der Industrieanlagen im Osten der
Stadt Bad Rodach
- Eingriinung mit zeitlicher Verzdgerung langsam wirksam

Schutzgut Flache, Boden Erhebliche Auswirkungen

- Versiegelung von Flachen,

- Verlust von Bodenfunktionen,

- Verlust wertvoller Ackerstandorte
- Anderung des natiirlichen Reliefs

Schutzgut Wasser Erhebliche Auswirkungen durch Versiegelung von Flachen

- Beschleunigung des Wasserabflusses

- Verunreinigung des Niederschlagswassers auf Dachflachen,
an Fassaden und auf ErschlieBungsflachen

- Verminderung der Grundwasserneubildung

- Intensivere Belastung der Kanalisation durch héheren
Oberflachenwasserabfluss infolge der groR3flachigen
Versiegelung bei Starkregenereignissen

- Umlenkung von Wasserstrémen aus oberliegender Flur nétig
Schutzgut Klima/Luft Mittlere Auswirkungen

- Emissionen von Luftschadstoffen und Staub

Mittlere Auswirkungen

- schnelleres Aufheizen der bebauten Bereiche im Sommer

Malnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Die Eingriffsregelung gemalf § 1a Abs. 3 BauGB ist in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. § 15
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sieht fir die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund dieser Verfahren nachfolgend
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Das Vorhaben stellt einen solchen Eingriff dar.
Der Umfang der Kompensation wurde in Punkt 12.2.2 ermittelt.

Die erforderlichen externen Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen werden auf dem im Plan
gekennzeichneten Flachen durchgefiihrt. Die festgesetzten Ausgleichsflachen werden den im
Rahmen des Bebauungsplanes ,Erweiterung Gewerbegebiet Elsaer StraRe“ festgesetzten
Bauflachen zugeordnet. GemaR Art. 9 BayNatSchG sind alle Ausgleichsflachen einschlief3lich der
durchzufihrenden MaRnahmen mit Inkraftireten der Satzung an das Okoflachenkataster des
Landesamts fir Umwelt zu melden.
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Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen

Auswirkungen

Schutzgut Mensch

- Schutz vor Larm durch Anlage von Heckenstreifen der
umgebenden Ausgleichsflachen

- Vermeidung von unnétigen Lichtemissionen auf dem
Betriebsgelande

Schutzgut Kultur- und
Sachgter

Keine MalRnahmen erforderlich

Schutzgut Tiere,
Pflanzen, biologische
Vielfalt

- Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung

- Festsetzung von wirksamen artenschutzrechtlichen
Vermeidungsmafnahmen fir das gesamte sich aus dem
Habitatspektrum typischerweise ergebende Arteninventar
(Feldlerchenfenster, vorausschauende Feldlerchenvergramung
durch Befahren, kurzhaltende Mahd oder Flatterb&nder)

- Eingriffsminimierende auf3ere ErschlieBung (kein Stralen- und
Wegeneubau)

- Schaffung neuer Heckenstrukturen

- Schaffung neuer krauter- und artenreicher SGume und
Wiesenbestande

- Empfehlung der Vermeidung von artenschadigenden
Lichtemissionen

Schutzgut Landschaft

- Eingriinung des Gebietes mit umlaufenden hohen Hecken,
dabei insbesondere Sicherung bzw. Verpflanzung bestehender
landschaftspragender Gehélzstrukturen

Schutzgut Flache,
Boden

Mafnahmen zum Schutz des Bodens:

- Verwendung des ackerbaulich genutzten Oberbodens durch
Verbringen in die umgebende landwirtschaftliche Flur zur
Bodenverbesserung an weniger guten Standorten

- Verwendung des Erdaushubes an unbelebten Bodenschichten
innerhalb der Flachen des Gewerbe- und Industriegebietes zur
Gelandemodellierung

- Bei Erd- oder Tiefbauarbeiten sind insbesondere fir Aushub
und Zwischenlagerung zum Schutz des Bodens vor
physikalischen oder stofflichen Beeintrachtigungen die
Vorgaben der DIN 18915, DIN 18300 und DIN 19731 zu
berucksichtigen.

Schutzgut Wasser

MaRnahmen zur Vermeidung von Hochwasser infolge von
Starkregenereignissen

- Schaffung von Rickhalteraumen fir Niederschlagswasser in
Ruckhaltebecken mit Versickerungsfunktion

- Fassung von Niederschlagen auf3erhalb des Gelandes in
Fanggrében/-mulden

- Vorklarung des abflieRenden Niederschlagswassers vor
Versickerung oder gedrosselter Abgabe in den Vorfluter

Schutzgut Klima/Luft

Keine MalRnahmen erforderlich

Verbesserungen méglich durch

- Festsetzungen zur Eingriinung

- Empfehlung zu Fassadenbegriinung, Dachbegriinung

Naturschutz und Artenschutz

Es befindet sich nur eine kleine nach Naturschutzrecht geschitzten Flache im Planungsgebiet.
Dies ist eine biotopkartierte Hecke mit Obstbaumen, die nach § 30 Abs.2 Satz 3 BNatSchG und

Art. 23 Abs.1 Satz 3 BayNatSchG unter gesetzlichem Schutz steht.
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12.6.1

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung hinsichtlich méoglicherweise vom Vorhaben
betroffener Tierarten wurde in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde im August 2022
durchgefuhrt. Das potenziell vorkommende naturschutzrelevante Arteninventar ist bekannt und es
wurden dem Stand der Technik entsprechende vorgeschaltete Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen préaventiv gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.

Die geplanten Vermeidungs- und Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen sollten durch einen
Fachplaner im Baujahr und im weiteren Verlauf begleitet und Uberprift werden.

Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes ist eine ortsnahe Verwertung von Mutterboden und
gof. kulturfahigem Unterboden nach § 12 BBodSchV ausdriicklich erwiinscht. Oberboden
(,Mutterboden®), kulturfahiger Unterboden (z. B. ,Rotlage”) und Untergrund sind bei Erdarbeiten
getrennt auszubauen. Bei einer Zwischenlagerung sind sie getrennt voneinander und von
sonstigem Material (z. B. Bauschutt) zu lagern. Durch die Trennung und separate Lagerung sollen
vor allem der besonders wertvolle und fruchtbare Oberboden, der gesetzlich geschiitzt ist (vgl. §
202 BauGB) und seine Funktionen erhalten werden. Weiter soll dadurch der unvermischte,
lagenweise Wiedereinbau am Herkunftsort ermoglicht werden. Der Wiedereinbau des Aushubs am
Herkunftsort reduziert die Menge des zu entsorgenden Bodenmaterials, verringert dadurch
Verkehrsbelastungen und schont Entsorgungskapazitaten.

Ubersicht tiber anderweitige Losungsmaglichkeiten

Grundsatzlich ware die Durchfihrung des Vorhabens auch an anderer Stelle im Gemeindegebiet
denkbar. Allerdings spricht fir den gewéhlten Standort besonders, dass die verkehrliche
ErschlieBung bereits vorhanden ist. Die gewerbliche Nutzung entspricht der umliegenden
Flachennutzung mit Ausnahme der landwirtschaftlichen Produktion.

Zudem wurden folgende Punkte bei der Standortauswahl mitberlcksichtigt:

- Synergieeffekte im Landkreis Coburg (Wegfall von Logistikstandorten in Weitramsdorf u. a.)

- Verringerung des LKW-Verkehrs durch den Ort

Die Planung widerspricht keinen relevanten landesplanerischen und regionalplanerischen
Grundsatzen. Die Nutzung wird sich moderat in die Gegebenheiten einfligen.

Eine Realisierung des Vorhabens auf bereits versiegelten Flachen durch Umnutzung i.S.d. § 1a
Abs.2 BauGB ist nicht mdglich, da es erstens an Standorten geeigneter Grolle mangelt und
zweitens immissionsschutzrechtliche Konflikte absehbar sind, sollten die geplanten Nutzungen
unmittelbar an Wohnnutzung angrenzen. Um nachbarschaftliche Belange angemessen zu
berlicksichtigen, sind Bauliicken innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils fir das
Industrie- und Gewerbegebiet und auch die Gewerbenutzung wenig geeignet. Fir die gewerbliche
Nutzung werden Flachen in Anspruch genommen, welche im Flachennutzungsplan bereits in
nachster Nahe als solche ausgewiesen sind. Die Grenze der baulichen Entwicklung wird erweitert,
um der Stadt Bad Rodach Entwicklungsmdglichkeiten hinsichtlich Gewerbeansiedelung,
Gewerbesteueraufkommen und Arbeitsplatze zu bieten.

An anderer Stelle im Stadtgebiet Bauland zu erwerben war der Stadt Bad Rodach nicht mdglich,
zumal diametral gegentiber am anderen Stadtende der Kurpark und die Therme liegen und hier
Gewerbe- und Industrienutzung ausgeschlossen sind. Im Bogen nordlich um die Stadt grenzen nur
Wohngebiete an die freie Landschaft an, was ebenfalls Gewerbe- und Industrienutzung
ausschliet. Der Bogen sudlich um die Stadt ist gepragt vom flachen Rodachtal mit seinen
Hochwasserretentionsflachen, einem landschaftlich wertvollen Gebiet. Auch hier wére keine
Ausweisung eines neuen Industriegebietes zulassig.

Zuséatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
Zur Untersuchung der Schutzgiter und des Umweltzustands wurde herangezogen:
- Vorhandene Daten aus Bayer. Biotopkartierung, Bayernatlas, Umweltatlas Bayern

- Informationen aus Ortsbegehungen
- Erkenntnisse aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bad Rodach
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12.6.3

12.7

- Regionalplan Oberfranken-West, Landschaftsentwicklungskonzept Oberfranken-West,
Landesentwicklungsprogramm Bayern

- Informationen aus Scoping gemaf 84 Abs. 1 BauGB

- Gutachterliche Untersuchungen zu den voraussichtlichen mit dem Nutzungskonzept
einhergehenden Larmemissionen

- Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI)

Die zu erwartenden Wirkfaktoren werden auf der Grundlage des offentlich zugénglichen Materials
und der Erfahrungswerte weiterer Projekte im Naturraum und der Stadt abgeschétzt.

Der Schwerpunkt liegt darauf, die Funktionsfahigkeit der Raume mit ihren wichtigen 6kologischen
Ausgleichsfunktionen durch eingriffsminimierende Maflihahmen madglichst zu erhalten, dauerhaft
zu sichern und unvermeidbare dem Vorhaben immanente Beeintréchtigungen auszugleichen.
Dazu werden die Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Mensch und Erholung, Boden und
Wasser, Klima und Luft, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Landschaft und Landschaftsbild
sowie Kultur und sonstige Sachgtter untersucht.

Die Funktionsfahigkeit der Ableitung von Oberflachenwasser und Drainwasser von oberhalb
liegenden Flachen wird gewabhrleistet bleiben. Die geplanten Fanggraben in Flachen der
Randeingrinung sind allein  fir die  Aufnahme von  Oberflachenwasser zu
Niederschlagsereignissen aus der oberhalb liegenden Feldflur angedacht, wenn das aus der Flur
ankommende Niederschlagswasser nicht Uber andere Ableitung (Versickerung) beseitigt werden
kann. Eine ausreichende Dimensionierung wird im Zuge der Entwasserungsplanung mit
wasserrechtlicher Genehmigung festgelegt.

Waéhrend der Bauphase werden die vorhandenen Gewdasser nicht durch Sedimenteintrage
belastet. Entsprechende, geeignete MaRnahmen, wie bauzeitliche Absetzbecken werden
Anwendung finden.
Der Hinweis wird zu Kenntnis genommen und bei der weiteren Entwicklung des Baugebietes
beachtet. Gegen die Gefahr von Sturzfluten bildet der randlich ausgefiihrte Fanggraben
ausreichend Schutz.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Es traten keine Schwierigkeiten auf.

Beschreibung der geplanten MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
(Monitoring)

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind verbleibende, erheblich negative
Umweltauswirkungen nach der Realisierung der festgesetzten Vermeidungs- und
Ausgleichsmallnahmen nicht zu erwarten. Die Errichtung der Ausgleichsflachen und die
Durchfuhrung der entsprechenden landschaftspflegerischen MaRnahmen sind verbindlich. Eine
landschaftsplanerische Baubegleitung wahrend der Bauphase sowie der Entwicklungs- und
Unterhaltspflege in den ersten Standjahren erscheint sinnvoll. Die Stadt Bad Rodach hat laut
Leitfaden zur Eingriffsregelung fur die korrekte Errichtung der Ausgleichsflachen zu sorgen, eine
primére, unmittelbare Fachaufsicht durch die untere Naturschutzbehdrde findet nicht statt.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung
Der Bebauungsplan dient der Erweiterung des Gewerbe-/Industriegebietes Elsaer StralRe zur
Ansiedelung neuer Gewerbe- und Industriebetriebe oder zur Erweiterung von Flachen bereits in

Bad Rodach anséssiger Betriebe..

Fur Errichtung der Gewerbebetriebe sind bezogen auf die Schutzgiter insgesamt mittlere bis
erhebliche Eingriffe erforderlich. Dem stehen mittlere betriebsbedingte Auswirkungen gegeniber.
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Anlagenbedingt, das bedeutet dauerhaft, stellt das Industriegebiet eine mittlere bis erhebliche
Veranderung von Boden, Wasserhaushalt , Natur usw. dar.

Die Auswirkungen auf den Lebensraum fir Tiere und Pflanzen werden unter Beriicksichtigung des
Ausgangszustandes, der Uberwiegend geringen Bedeutung fir einen Lebensraumverbund und der
betroffenen Flachengrdl3e insgesamt einer mittleren Stufe zugeordnet.

Der Eingriff in das Landschaftsbild ist in der Gesamtzusammenschau von mittlerer Erheblichkeit;
fur den Menschen ergeben sich hinsichtlich Larm, Erholung voraussichtlich ebenfalls geringe bis
mittlere Auswirklungen.

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden verbleibt durch die geplante Uberbauung unter
Berucksichtigung der beschriebenen Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen letztlich eine
hohe Erheblichkeit.

Fur das Schutzgut Wasser sind nach Umsetzung der internen Minimierungsmaf3hahmen ebenso
wie fur das Schutzgut Klima / Luft mittlere Auswirkungen zu erwarten. Das Schutzgut Kultur ist
nicht betroffen.

Wie dargestellt werden MalRBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation
vorgesehen. Der Eingriff ist im Wesentlichen durch Reliefanderung und Flachenversiegelung
bestimmt. Die Kompensation des Gesamteingriffs entsprechend dem Leitfaden zur
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung folgt durch interne Ausgleichsflaichen im geplanten
Verfahrensgebiet.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Untersuchungsergebnisse noch einmal zusammen:

Schutzgut baubedingte anlagebedingte | betriebsbedingte | Gesamtergebnis
Auswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen
Mensch mittel mittel mittel mittlere
Auswirkungen
Tiere und mittel mittel mittel mittlere
Pflanzen Auswirkungen
Boden erheblich mittel gering mittlere
Auswirkungen
Wasser mittel mittel mittel mittlere
Auswirkungen
Klima / Luft mittel gering gering geringe
Auswirkungen
Landschaftsbild | mittel mittel gering mittlere
Auswirkungen
Kultur- nicht betroffen | nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen
/Sachguter

Kittner & Weber
Ingenieurbiro GmbH

Aufgestellt: Sonnefeld, den 18.12.2023

Sonnefeld, den 18.12.2023

Barbara Lauterbach

Dipl. Ing. Landespflege (Univ.)
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