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Markt Cadolzburg
Zusammenfassende Erklarung nach § 10a BauGB
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,,.Schwadermiihle West“

Allgemeines/Ziel/Anlass

Der Marktgemeinderat des Marktes Cadolzburg hat in seiner Sitzung am 10.08.2020 beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 54 ,Schwadermuhle West" aufzustellen.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans war die Aufgabe des im Plangebiet ehemals
ansassigen Gartenbaubetriebes flr dessen Gelande eine neue Nutzung gesucht wurde. Ent-
sprechend der Ostlich angrenzenden Nutzung sollte das Plangebiet einer gewerblichen Nutzung
zugeflhrt werden. Da es sich bei einem Gartenbaubetrieb um ein privilegiertes Vorhaben (§ 35 Abs.
1 Nr. 2 BauGB) handelt, das im Aulienbereich liegen kann, bestand im Plangebiet nach Rickbau des
Gartenbaubetriebes kein Baurecht mehr. Es bestand daher fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben
ein Planungserfordernis.

Das Hauptplanungsziel war die Festsetzung von Gewerbegebieten sowie Festsetzungen zum Malf?
der baulichen Nutzung, zur Grinordnung, zur Gestaltung baulicher Anlagen sowie einer nachhaltigen
Entwicklung des Plangebiets.

Verfahrensablauf
Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans verlief wie folgt:

Aufstellungsbeschluss 10.08.2020
Bekanntmachung des 12.09.2020
Aufstellungsbeschlusses

frihzeitige Beteiligung der Behdérden und 17.12.2021-
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. 31.01.2022
§ 4 Abs. 1 BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 20.12.2021-
gem. § 3 Abs.1 BauGB 31.01.2022
Behandlung der Stellungnahmen aus der 25.04.2022
friihzeitigen Beteiligung

Billigungs- und Auslegungsbeschluss 01.08.2022
Bekanntmachung Billigungs- und 27.08.2022
Auslegungsbeschlusses

Beteiligung der Behdrden und sonstigen 23.08.2022-
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 30.09.2022
Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 05.09.2022-
BauGB 07.10.2022
Behandlung der Stellungnahmen aus der 24.10. und
Beteiligung 31.10.2022
Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum 31.10.2022
geanderten Entwurf
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Bekanntmachung Billigungs- und 19.11.2022
Auslegungsbeschlusses zum geanderten

Entwurf

Beteiligung der Behdrden und sonstigen 23.11.2022-
Trager oOffentlicher Belange geman § 4a 08.12.2022
Abs. 3 BauGB

Erneute 6ffentliche Auslegung gem. § 4a 28.11.2022-
Abs. Abs. 3 BauGB 09.12.2022
Behandlung der Stellungnahmen aus der 19.12.2022
erneuten Beteiligung

Satzungsbeschluss 19.12.2022
Bekanntmachung, Rechtskraft 14.01.2023

Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Beriicksichtigung der Umweltbelange erfolgte auf Basis des der Begrindung beigefligten
Umweltberichtes, einer Baugrunduntersuchung, einer Orientierenden Altlastenuntersuchung und der
naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP). Hinsichtlich des
Immissionsschutzes lag eine schallimmissionsschutztechnische Untersuchung zur Bauleitplanung
vor. Hinsichtlich der Ziele des Umweltschutzes stltzte sich die Umweltprifung auf den
Landschaftsplan der Marktgemeinde Cadolzburg.

Eine Bestandsaufnahme des Gebiets fand am 22.04.2021 statt.

Das Gebiet hat eine hohe Bedeutung flr das Schutzgut Flache. Die Bedeutung flr die Schutzguter
Boden, Wasser, biologische Vielfalt, Mensch, Landschaft, Kultur- und Sachguter werden als mittel
eingestuft. Fur das Schutzgut Klima/Luft wird die Bedeutung als gering eingestuft. Die Bedeutung fir
das Schutzgut Pflanzen wird als gering bis hoch und flir das Schutzgut Tiere als mittel bis hoch
eingestuft. Wechselwirkungen haben nur eine geringe Bedeutung. Die Auswirkungen der Planung flr
die Schutzguter Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt werden
als erheblich nachteilig bewertet, fur alle anderen Schutzgiter ergaben sich keine erheblich
nachteiligen Auswirkungen.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde jeweils zum
Vorentwurf, Entwurf und zum geanderten Entwurf des Bebauungsplanes nach den Malkgaben des
BauGB durchgefuhrt.

Zum Vorentwurf gingen Stellungnahmen vom Amt flr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Firth-
Uffenheim zum Verlust von Kulturflachen, zur Waldinanspruchnahme, Baumfallzone, Walderhalt und
Ersatzaufforstung ein. Ebenfalls zum Walderhalt duBerten sich Bund Naturschutz e.V. und die
Regierung von Mittelfranken (HOhere Landesplanungsbehérde). Zur Flacheninanspruchnahme
aulerte sich der Bund Naturschutz e.V., der Planungsverband Region Nurnberg und die Regierung
von Mittelfranken (Héhere Landesplanungsbehdrde). Die Inanspruchnahme an (Kultur)Flachen war
zur Deckung des Bedarfs an gewerblichen Bauflachen erforderlich. In das neue Gebiet sollte
insbesondere ein Gewerbebetrieb aus der Ortsmitte von Cadolzburg ausgelagert werden, da hier
langjahrige Immissionskonflikte beseitigt und eine nachhaltige Ortsentwicklung im Ortskern
angegangen werden konnen. Die entsprechenden Belange zum Flachenschutz wurden daher
zuruckgestellt.
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Zur Inanspruchnahme von Wald und den erforderlichen Ausgleich erfolgten Abstimmungen mit den
zustandigen Behdrden, so dass in den Entwurf des Bebauungsplanes die entsprechenden Ersatzauf-
forstungsflachen benannt wurden.

Zur Nutzung regenerativer Energien erfolgten vom Bund Naturschutz e.V. Anregungen, wie z.B.
héhere Anforderungen an den Anteil regenerativ erzeugter Energie im Gebiet. Eine Festsetzung zur
Verpflichtung der Errichtung von Solarenergieanlagen wurde im Bebauungsplan nicht getroffen, aber
detailliertere Festsetzungen zur Zulassigkeit von Solarenergieanlagen getroffen.

Auch zum Umgang mit Niederschlagswasser und zur Begrenzung des Versiegelungsgrads aullerte
sich der Bund Naturschutz e.V. sowie das Wasserwirtschaftsamt. Hier wurde auf die betrieblichen
Erfordernisse in einem Gewerbegebiet und die schon getroffenen Festsetzungen zur
Grundflachenzahl und der Verwendung wasserdurchlassiger Materialien verwiesen.

Das Thema Artenschutz wurde von Bund Naturschutz e.V., Landesbund flir Vogelschutz in Bayern
e.V. und dem Landratsamt Furth in der jeweiligen Stellungnahme behandelt. Es wurde insbesondere
auf die Notwendigkeit von Vermeidungs- und CEF-Malinahmen hingewiesen, u.a. aber auch gerigt,
dass noch wahrend der Erfassungen von Tierarten Waldarbeiten im Geltungsbereich stattfanden. Hier
erfolgten Abstimmungen mit der Hoéheren und Unteren Naturschutzbehdrde zur Ausgestaltung des
(artenschutzrechtlichen) Ausgleichskonzepts, das in den Bebauungsplanentwurf ibernommen wurde,
sowie eine Anpassung des Gutachtens zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP).
Planinterner bzw. externer Ausgleich wurde von Bund Naturschutz e.V., Landesbund fiir Vogelschutz
in Bayern e.V. und dem Landratsamt Furth angesprochen. Hier wurde in Abstimmung mit den
zustandigen Behorden ein Ausgleichskonzept flir den waldrechtlichen, den naturschutzfachlichen und
artenschutzrechtlichen Ausgleich erarbeitet und in den Bebauungsplanentwurf Gbernommen.

Zum Themenkomplex Bodenschutz/Altlasten dufierten sich das Landratsamt Furth, das Staatliche
Gesundheitsamt sowie das Wasserwirtschaftsamt. Im Rahmen der Planungen, v.a. aber im Vorfeld
der Baufeldfreimachungen erfolgten detaillierte Untersuchungen des Bodens und mdglicher
Belastungen. Diese wurden bei den Abrissarbeiten gutachterlich in Abstimmung mit den zustandigen
Behdrden begleitet.

Zum Immissionsschutz wurde vom Landratsamt Furth Stellung genommen. Zum Entwurf hin wurde
ein Schallgutachten erstellt und die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung in die Planung
aufgenommen.

Die randliche Lage im regionalen Grinzug wurde von Planungsverband Region Nirnberg und der
Regierung von Mittelfranken (H6here Landesplanungsbehérde) behandelt. Zur Sicherung der
Funktionen des regionalen Griinzugs im Siuden des Plangebiets war hier die Eingrinung des
Plangebiets sowie ein Zurlickversetzen der Baugrenze bereits Teil der Planung.

Zum Thema Gewasser wurde vom Wasserwirtschaftsamt Stellung genommen, wobei sich im Gebiet
keine Oberflachengewasser befinden. Auf das Erfordernis entsprechender wasserrechtlicher
Genehmigungen fir die Weiternutzung der vorhandenen Brunnen wurde hingewiesen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf fand durch éffentliche Auslegung vom
20.12.2021-31.01.2022 statt. Es ging eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit ein zu den Themen
Flacheninanspruchnahme, naturschutzfachlicher Ausgleich, Beleuchtung und Dachbegriinung, sowie
weiterer erst auf Vorhabenebene relevanter Punkte. Die genannten Themen wurden im Wesentlichen
auch von den beteiligten Behorden vorgetragen und wie oben abgewogen bzw. in der Planung darauf
reagiert.
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Alle Stellungnahmen wurden in die Abwagung eingestellt und Anderungen zum Entwurf hin
vorgenommen. So wurden die externen Ausgleichsflachen erganzt, das Gutachten zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) Uberarbeitet, eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt,
der regionale Grlinzug nachrichtlich in die Planunterlagen Gbernommen, der Bedarfsnachweis
konkretisiert und verschiedene Hinweise in die Planunterlagen aufgenommen.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes gingen erneut Stellungnahmen mit umweltbezogenen Belangen
ein. Zur Inanspruchnahme von Kulturflachen fir die Ausgleichsflachen wurde vom Amt fiir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten Firth- Uffenheim erneut Stellung genommen, dabei aber auf die
Stellungnahme zum Vorentwurf verwiesen, die ja bereits zugunsten einer Entwicklung eines
Gewerbegebietes abgewogen wurde. Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen fir den
Ausgleich war unabdingbar, wobei aus fachlichen Grunden fir die ArtenschutzmafRnahmen auch auf
Flachen mit héherem Ertragspotenzial zurlickgegriffen werden musste. Landwirtschaftliche Belange
konnten hier nicht in vollem Umfang bericksichtigt werden. Zum Walderhalt dulRerte sich die
Regierung von Mittelfranken (Hohere Landesplanungsbehoérde), wobei hierzu entsprechende
Abstimmungen bereits erfolgt waren und Ersatzaufforstungsflachen festgesetzt wurden.

Zum Bedarf an gewerblicher Bauflache wurde erneut vom Bund Naturschutz e.V. Stellung ge-
nommen, auch vom Planungsverband Nirnberg und der Regierung von Mittelfranken (HO6here
Landesplanungsbehdrde), wobei von diesen der konkretisierte Bedarfsnachweis als ausreichend
erachtet wurde, so dass die Planung beibehalten werden konnte.

Die Nutzung regenerativer Energien wurde erneut vom Bund Naturschutz e.V. angesprochen, ebenso
der Umgang mit Niederschlagswasser. Die getroffenen Festsetzungen werden von der Gemeinde als
ausreichend erachtet, zumal es Probleme in der Bestimmtheit der Festsetzung hierzu geben kdnnte,
weswegen von weiteren Festsetzungen abgesehen wurde.

Das Thema des Artenschutzes wurde nochmals von Bund Naturschutz e.V., Landesbund fir
Vogelschutz in Bayern e.V. und_Landratsamt Farth aufgegriffen und u.a. ein Monitoring gefordert.
Vom LBV wurde auf das Erfordernis einer worst-case-Abschatzung bezliglich des Eingriffs von
Hohlenbaumen hingewiesen. Die aufgenommene Festsetzung zu insektenfreundlicher Beleuchtung
begrifite der Bund Naturschutz e.V. dagegen. Fir die Abrissarbeiten im Gebiet erfolgte bereits eine
Umweltbaubegleitung. Auch die Herstellung der CEF- und FCS-MalRnahmen wird gutachterlich
begleitet werden und der Erfolg der MalRnahmen flir den Kiebitz Gberprtft. Hier erfolgten Erganzungen
der jeweiligen Kapitel im Umweltbericht. Bezuglich der erforderlichen CEF-Mallnahmen zum Verlust
von Hoéhlenbdumen wurde den Forderungen des LBV weitgehend Rechnung getragen und 36
kinstliche Nisthéhlen bzw. Fledermauskasten als vorlaufender Ersatz vorgesehen.

Das Thema des naturschutzfachlichen Ausgleichs wurde erneut vom Landratsamt Furth, dem Bund
Naturschutz e.V. und dem Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V. aufgegriffen, wobei mit der
Auswahl der Flachen Einverstandnis bestand und lediglich Hinweise zur Pflege bzw. weiteren
Vorgehensweise ergingen, die teils in die Begrindung mit aufgenommen wurden. Hinweise zur
Anrechnung von MaRnahmen im Okokonto wurden vom Landratsamt Fiirth und der Regierung von
Mittelfranken (Hoéhere Naturschutzbehérde) angefihrt, die im weiteren Umsetzungsverfahren zu
beachten sind.

Das Wasserwirtschaftsamt Nirnberg auRerte sich nochmals zu den Themen Grundwasser sowie
Bodenschutz/Altlasten. Die ergangenen Hinweise hierzu wurden entweder schon zum Vorentwurf hin
von der Gemeinde in die Abwagung eingestellt oder ohnehin im Rahmen der Baufeldfreimachung
(gutachterliche Begleitung der Beseitigung belasteter Bodenpartien) bertcksichtigt.
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Die Offentliche Auslegung zum Entwurf fand vom 05.09.2022-07.10.2022 nach den MaRgaben des
BauGB statt. Es gingen zwei Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein, die sich mit dem Umgang
von Niederschlagswasser, dem Immissionsschutz und der Grinordnung befassten. Hier wurde auf
die vorliegenden, einschlagigen Gutachten verwiesen, die nach dem Stand der Technik erstellt
wurden. Eine Forderung nach Zulassigkeit von Wohnnutzungen im Gewerbegebiet oder héheren
Emissionskontingenten konnte demnach nicht gefolgt werden.

Es erfolgte eine Anderung der Festsetzung zum Umgang mit Niederschlagswasser und eine
Richtigstellung der Festsetzung zum Eidechsenhabitat als FCS-MalRnahme. AufRerdem wurden
Erganzungen am Umweltbericht vorgenommen. Weitere Anderungen an den textlichen
Festsetzungen zum Einzelhandel erforderten eine erneute Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB, bei
der eine AuRerung auf die geanderten Teile der Planung beschrankt wurde und nur die betroffenen
Behorden sowie die Offentlichkeit beteiligt wurde.

Zum geanderten Entwurf des Bebauungsplanes gingen erneut Stellungnahmen mit umwelt-
bezogenen Belangen ein. Es wurde vom Landratsamt Firth ein Hinweis zur eventuell erforderlichen,
dinglichen Sicherung von Ausgleichsflachen und zur Anerkennung von Okopunkten gegeben, die zur
Kenntnis genommen wurden. Die Ausgleichsflachen befinden sich alle im Eigentum der
Marktgemeinde bzw. ist hier ein Grunderwerb vorgesehen, so dass keine weiteren
Sicherungsmafinahmen fir die Grundstlicke erforderlich werden.

Vom Wasserwirtschaftsamt wurde auf bereits abgegebene Stellungnahmen verwiesen und darauf
hingewiesen, dass eine der externen Ausgleichsflachen in einem Wasserschutzgebiet liegt. Das
Entwicklungsziel der Ausgleichsflache steht dem Wasserschutzgebiet jedoch nicht entgegen. Neben
der Korrektur einer Hohenangabe in der Begriindung waren keine Anderungen an den Planunterlagen
erforderlich.

Die erneute Offentliche Auslegung zum geénderten Entwurf fand vom 28.11.2022-09.12.2022 nach
den MaRgaben des BauGB statt. Es gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Planungsalternativen

Das Plangebiet wurde aufgrund der Lage in direktem Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet
,Schwadermuhle“ sowie der guten verkehrlichen Anbindung an zwei Kreisstraf3en und der bereits im
Plangebiet vorhandenen Infrastruktur zur Ausweisung von Gewerbegebieten gewahlt.

Im wirksamen FNP des Marktes Cadolzburg sind keine Darstellungen von gewerblichen oder
gemischten Bauflachen im erforderlichen Umfang vorhanden. Zur Deckung des Bedarfs ist daher die
Entwicklung weiterer Flachen fir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben erforderlich. Aufgrund der
bisherigen gartenbaulichen Nutzung mit mehreren Gewachshausern erfolgt zwar eine
Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen, jedoch keine direkte Neuinanspruchnahme der
Flache, da schon eine Bebauung vorhanden war.

Im Bebauungsplan selbst wurden verschiedene Planungsalternativen gepriift, die die ErschlieRung
und die Entwasserung betrafen. Die Verkehrsflachen wurden auf das erforderliche Minimum reduziert
im Hinblick auf Trassenldange und Querschnitt. Zudem gab es unterschiedliche Varianten fur den
Standort des Regenriickhaltebeckens. Neben Varianten innerhalb des Plangebietes wurden auch
Varianten auflerhalb diskutiert. Bei einer Lage aulierhalb des Geltungsbereiches ware es zu
zusatzlichen Veranderungen von Natur und Landschaft gekommen, bei den Varianten innerhalb des
Plangebietes war es letztendlich im Hinblick auf die Auswirkungen egal, da die in Anspruch
genommenen Flachen fir das Regenrickhaltebecken immer gleich waren.
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Die letztendlich gewahlte Variante eréffnete im Hinblick auf die Minimierung von Eingriffen und den
artenschutzrechtlichen Ausgleich neue Moglichkeiten. Es konnte hier der Altbaumbestand im
Sudosten erhalten und zudem Flachen fur die Zauneidechse neu geschaffen werden. Bei allen
anderen Varianten ware der Ausgleich losgelést von der Struktur des Waldstreifens im Osten
geschehen, was fachlich nicht zu befiirworten war.

Neben diesen Alternativen wurden auch unterschiedliche griinordnerische Festsetzungen gepruft. Mit
den nun verfolgten Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung wurde in hohem Male bereits
planerisch auf die Belange der Schutzgiter Wasser sowie Klima und Luft eingegangen. Geringere
Anteile an begriinter Dach- oder Fassadenflache wurden aufgrund dieser Belange nicht unterstitzt.
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung waren die gem. § 35 BauGB privilegierten Nutzungen im
Plangebiet weiterhin zulassig. Eine Ansiedlung von Gewerbebetrieben ware jedoch nicht zulassig
gewesen. Da ein Fortbestand der Gartnerei nicht beabsichtigt war, waren die Anbauflachen aber
zunachst brach gefallen. Die Gebdude waren wahrscheinlich ebenfalls zurlickgebaut und das
gesamte Areal wieder landwirtschaftlich genutzt worden. Die nun in Anspruch genommenen
Waldflachen waren aullerdem erhalten geblieben.

Aufgestellt
Cadolzburg, den 16.01.2023

Erster Burgermeister
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