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1 EINLEITUNG
1.1 Ziel und Zweck der Planung
1.1.1. Allgemeines

Der Zweck und die Funktion eines Bebauungsplans bestehen darin, die raumliche
und bauliche Entwicklung der Kommune im Rahmen einer geordneten stadtebau-
lichen Planung zu steuern. Durch die auf das Allgemeinwohl ausgerichteten Be-
bauungsplane gemaB § 1 BauGB werden Baurechte erstmals geschaffen.

Die planerische Gestaltungsfreiheit ist jedoch an die Vorgaben der Raumordnung
und das Entwicklungsgebot des Flachennutzungsplans gebunden. Wahrend der
Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan allgemeine Zielsetzungen und
Darstellungen zur Entwicklung und Bodennutzung fir das gesamte Gemeindege-
biet enthalt, legt der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan flir seinen Gel-
tungsbereich detailliert fest, wie die bauliche und sonstige Nutzung von Grundstu-
cken erfolgen soll.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans setzt die Gemeinde im Rahmen ihrer
kommunalen Planungshoheit das im Flachennutzungsplan vorbereitete Konzept
der Bodennutzung in verbindliches Recht um. Der Bebauungsplan wird vom Ge-
meinderat als Satzung beschlossen und gilt somit als allgemeines Ortsrecht. Der
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans bzw. in einigen Fallen auch erst die
Rechtskraft nach der ortsliblichen Bekanntmachung bilden die Grundlage fir die
weiteren MaBnahmen zur Sicherung und Durchfiihrung des Planes.

In der Regel gelten Bebauungsplane nur fiir bestimmte Teilbereiche der Gemeinde.
Sie betreffen Baugebiete, in denen in absehbarer Zeit eine stadtebauliche Veran-
derung oder Entwicklung vorgesehen ist, bzw. in denen eine stadtebauliche Ord-
nung erforderlich wird.

Mit dem Bebauungsplans Nr. 25 ,Sondergebiet Logistik an der A3” soll im Siden
von Muhlhausen ein Logistikzentrum mit verkehrlicher ErschlieBung entstehen.

In der Marktgemeinderatssitzung am 11.Februar 2025 wurde der Aufstellungsbe-
schluss fiir den Bebauungsplan Nr. 25 ,Gewerbegebiet Lekkerland an der A3“
(Name des B.-Plans zur friihzeitigen Beteiligung, zwischenzeitl. geandert) gefasst.
Das Verfahren wird als Standardverfahren mit der friihzeitigen Beteiligung geman
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB fortgeflihrt. Die Unterlagen werden nun im wei-
teren Verfahren erganzt (z.B. Gutachten, fortgeschriebene Untersuchungen, na-
turschutzrechtl. Gesamtausgleich).
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1.1.2. Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele

Auf der Flache des Teilbereichs A soll die Errichtung und der Betrieb einer Logistik-
nutzung ermdglicht werden.

Zur eindeutigen Zweckbindung und zur Sicherstellung der Zielkonformitat mit dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern wird der Bereich daher als Sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung , Logistik” gemaB § 11 BauNVO fest-gesetzt.

Zulassig sind Speditionen aller Arten, Verteilerzentren und sowie Betriebe zum La-
gern und Umschlag von Glitern. Betriebstechnisch notwendige Nebenanlagen, Tief-
garagen und Parkhaus / -decks sowie flir den Betrieb erforderliche Verwaltungs-
gebaude dirfen ebenfalls errichtet werden. Andere Nutzungen, insbesondere Ein-
zelhandelsbetriebe oder sonstige ausnahmefahige Nutzungen nach § 11 Abs. 3
BauNVO, werden ausgeschlossen.

Zur Bewertung der H6henentwicklung wurden die topographischen Gelandever-
hdltnisse einbezogen. Es ist eine Gebaudehohe bis 325,45 m . NHN festgesetzt,
das entspricht einer Gebaudehdhe von 16,0 m Uber FuBbodenoberkante der Hallen
mit 309,45 m 4. NHN. Durch die vorgesehene Gelandemodellierung sowie durch
die groBkronigen Baume in den Pflanzstreifen PF1 — PF 3 wird die Baukdrperhéhe
im Landschaftsbild visuell gebrochen und in das Umfeld eingebunden. Sichtbezie-
hungen zum Ortsteil Schirnsdorf werden dadurch deutlich reduziert. Innerhalb des
Geltungsbereiches wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt, so dass Ge-
baude mit einer Lange von mehr als 50,0 m errichtet werden dirfen. Ein seitlicher
Grenzabstand muss eingehalten werden. Die Baumassenzahl wird auf das zulas-
sige HochstmaB auf 10,0 festgesetzt.

Der Teilbereich B im Nordwesten sind zur verkehrlichen ErschlieBung und zur ge-
sicherten Entsorgung Verkehrsflachen festgesetzt. Die Verkehrsflachen beinhalten
den Ausbau der Zu- und Abfahrt zum Vorhabengebiet sowie entlang der Staat-
straBe St 2763, die in diesem Bereich zur Aufnahme eines Linksabbiegestreifens
verbreitert wird und an der Westseite bis zur Bushaltestelle im Ortsteil Schirnsdorf
mit einem Rad- und FuBweg ausgestattet werden soll. An der Ostseite der St 2763
ist hauptsachliche landwirtschaftliche Fldche bis zur Pumpstation Schirnsdorf fest-
gesetzt. In diesem Streifen ist eine Trasse flr eine notwendige Schmutzwasserlei-
tung vorgesehen.

In den Ausgleichsflachen 1 und 2 in den AuBenbereichen der Gemeinde Pommers-
felden wird der arten- und naturschutzrechtlichen Ausgleich realisiert. Mit den fest-
gesetzten MaBnahmen ,Umwandlung von Acker in Grinland”, ,Ansaat von Sau-
men” uns ,Ansaat eines Bliihstreifens” werden die Beeintrachtigung der Schutz-
glter ,Arten und Biotope” sowie ferner ,Boden und Flache” ausgeglichen.

Seite 5von 33



ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANES NR. 25 ,SONDERGEBIET LOGISTIK AN DER A3“ IN MUHLHAUSEN

1.2 Abgrenzung des Geltungsbereichs
1.2.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst drei Teilbereiche. Die unmittelbar benach-
barten Teilbereich A und B befinden sich in der Gemeinde Markt Mihlhausen.

Teilbereich A (TB A) umfasst ein geplantes Sonstiges Sondergebiet auf einer Flache
von ca. 9,1 ha. Betroffen hiervon sind die Flurstiicke 252, 252/1 (tlw.), 252/2
(tlw.)!, 251 (tlw.), 250/1 und 249/1), Gemarkung Schirnsdorf.

Der Teilbereich B (TB B) umfasst 6ffentliche Verkehrsflache und Flachen flir Land-
wirtschaft auf einer Flache von ca. 1,65 ha. Diese wird im Bereich des neuen An-
schlussknotens zur besseren Anbindung des Sonstiges Sondergebietes verbreitert
und um eine Linksabbiegespur erganzt. AuBerdem ist entlang der Westseite der St
2763 ein Geh- und Radweg bis zur nérdlichen Bushaltestelle in Schirnsdorf vorge-
sehen. Zusatzlich werden am Ostrand der St 2763 Flachen fir die Verlegung einer
Schmutzwasserleitung bendtigt, die ebenfalls in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes einbezogen sind. Betroffen hiervon sind die Flursticke 5 (tlw.), 19
(tlw.), 21/1 (tlw.), 130 (tlw.), 152 (tlw.), 159/1 (tlw.), 166 (tlw.), 167 (tlw.), 168
(tlw.), 169 (tlw.), 170 (tlw.), 173 (tlw.), 174 (tlw.), 175 (tlw.), 176 (tlw.), 211
(tlw.), 252/1 (tlw.), 253 und 255, Gemarkung Schirnsdorf.

o M. A3 — ] A3 N AS Hochstadt Nord A3

Abbildung 1. Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 25 Marktgemeinde Mihlhausen

" Das derzeitige Fst. 252/2 muss noch final geteilt werden. Ein kleiner Teil von ca. 40 m” soll Teil des Plangebietes werden, wahrend
der groBere, stdliche Teil Nebenflache der Autobahn werden soll.
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Ausgleichsflachen 2 und 2 umfasst die geplante Ausgleichsflache in der Gemeinde
Pommersfelden:

Flachen fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege
Steppach, . 1592 und 1597 Ca.2,0ha
und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft

Flachen fliir MaBnahmen

Pommers- zum Schutz, zur Pflege
. 466 0,45 ha
felden und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

1.2.2 Fléchenbilanz

Unterteilungen Flache in ha Anteil in %
Teilbereich A 9,1 ha 69 %
Teilbereich B 1,7 ha 12,8 %
Ausgleichsflachen 1 und 2 (kein Gel-| ca. 2,45 ha 18,5 %
tungsbereich)

Geltungsbereich gesamt 10,8 ha 100%

1.3 Uberpriifung der Randbedingungen
1.3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

GemaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane (verbindliche Bauleitpla-
nung) aus dem Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung) zu entwi-
ckeln.

Der urspriingliche Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Marktgemeinde Mlhlhausen von 1998 stellt die vom Bebauungsplan betroffene
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Flache als ,Flache fir die Landwirtschaft, Acker” dar, wie im nebenstehenden Aus-
schnitt (Abb. 2) zu sehen. Der urspriinglichen Absicht, ein Gewerbegebiet im nord-
westlichen Bereich darzustellen, wurde die Genehmigung versagt (siehe Planein-
trag). Der urspringliche FNP wurde im Bereich des Bebauungsplanes inzwischen
geandert.

In der 2. Anderung des Fldchennutzungsplans (2001) fiir diesen Bereich, wurde
wiederum ein kleinerer Bereich des Anderungsgebietes im Nordwesten als ,,Gewer-
begebiet” nach § 8 BauNVO” mit dem Planzeichen ,Eingriinung Gewerbegebiet”
dargestellt, diesmal hatte die Darstellung Bestand.

Aufgrund des Vorhabens, ein Bauvorhaben hauptsachlich auf einer derzeitigen Fla-
che fiir die Landwirtschaft, Acker” umzusetzen, ist eine Anderung des derzeitigen

Flachennutzungsplanes
erforderlich. Diese wird als
15.FNP-Anderung des
Marktes Miuhlhausen im
Parallelverfahren zusam-
men mit dem Bebauungs-
planverfahren  durchge-
flihrt.

des Marktes Mdhlhausen.

1.3.2 Landesentwicklungsplan, Regionalplan

Die Marktgemeinde Mihlhausen gehdrt zum Regierungsbezirk Mittelfranken und
liegt im Verantwortungsbereich des Planungsverbandes Region Nirnberg. Sie ist
gemeinsam mit Wachenroth als Grundzentrum ausgewiesen und befindet sich im
landlichen Teilraum des Verdichtungsraums Nirnberg-Flrth-Erlangen.

Die in den Themenkarten des Regionalplans dargestellten Schutzgebiete wurden
Uber den BayernAtlas gepriift. Der Geltungsbereich liegt Uberwiegend auBerhalb
von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten. Lediglich am dstlichen Rand befindet sich
ein kleiner Teilbereich im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet ,Erholung”, wahrend
rund die Halfte des Plangebiets innerhalb eines groBflachigen Erholungsraums
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liegt. Diese Belange wurden in der Abwagung bericksichtigt und im Umweltbericht
ausflhrlich thematisiert (vgl. dort in Kap. 2.1, Abb. 8).

Fir die geplante gewerbliche Nutzung handelt es sich um ein Vorhaben im AuBen-
bereich nach § 35 BauGB, das gemaB Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP,
06 - 2023) im Einzelfall als Ausnahme vom Anbindegebot zugelassen werden kann.
Eine solche Ausnahme ist mdglich, wenn ein Logistikunternehmen, Verteilerzent-
rum oder ein Betrieb zum Umschlag GroBer Gitermengen zwingend auf einen un-
mittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer an-
gewiesen ist. Dies trifft hier zu: Bei den Zulieferfirmen handelt es sich durchweg
um Fernverkehre, die den Standort ausschlieBlich Gber Autobahnen anfahren wer-
den. Mit dem Vorhaben wird flir den Siiden Deutschlands ein zweites nationale
Lager errichtet, das neben Tankstellenshops als Endkunden auch weitere Lekker-
landlager in den sldlichen Regionen mit Produkten beliefert, die die anderen Lager
nicht vorhalten. Lieferverkehre sind auf schnelle Erreichbarkeit angewiesen, die
nur Uber die Autobahnen sichergestellt werden kénnen. Die Abwicklung der Anlie-
ferverkehre Uber die Autobahn ist hoch effizient, wirtschaftlich und bietet die M6g-
lichkeit , schnell und flexibel auf Kunden- Kundenbediirfnisse eingehen zu kénnen.
Zudem werden Transportzeiten sowohl flir regionale als auch fiir Uberregionale
Transporte reduziert.

Logistikbetriebe sind auf Autobahnnahe angewiesen, da deren Ziel einer groBrau-
migen Warenverteilung nur dort erreicht werden kann

Das Plangebiet, Teilbereich A, befindet sich unmittelbar an der Anschlussstelle
Hochstadt-Nord der A3, und die Verkehrsuntersuchung (BBW 2026) weist die Not-
wendigkeit einer leistungsféhigen, staufreien Verkehrsanbindung fir den Betrieb
eindeutig nach.

Auch die weitergehenden Voraussetzungen nach LEP 3.3 (Vermeidung der Zersie-
delung - Anbindegebot) sind erflllt. Das Vorhaben schlieBt Einzelhandelsnutzun-
gen aus, ist auf logistische Zwecke beschrankt und wird durch umfangreiche land-
schaftsbildliche EingriinungsmaBnahmen raumlich gefasst. Geeignete angebun-
dene Alternativstandorte stehen nachweislich nicht zur Verfiigung.

Zur Sicherstellung der Zielkonformitat wird das Plangebiet als Sonstiges Sonder-
gebiet ,Logistik” festgesetzt (textliche Festsetzungsziffer B.1). Festgesetzt sind als
Art der baulichen Nutzung Speditionen aller Arten, Verteilerzentren, Betriebe zum
Umschlag groBer Giltermengen, Gebaude zum Lagern und Umschlag von Gulter,
betriebstechnisch notwendige Nebenanlagen sowie fiir den Betrieb erforderliche
Verwaltungsgebaude. Dadurch wird die Nutzung eindeutig auf den ausnahmerele-
vanten Zweck begrenzt und ein moglicher ZielverstoB des LEP ausgeschlossen.

Die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes wird durch eine topografisch
angepasste Hohenentwicklung, Gelandemodellierungen sowie umfangreiche
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PflanzmaBnahmen minimiert. Die landschaftsbildliche Vertraglichkeit ist durch
Sichtbeziehungen und erganzende Visualisierungen nachgewiesen und im Umwelt-
bericht dokumentiert (vgl. Kap. 2.1, Abschnitt Schutzgut ,Orts- und Landschafts-
bild“, S. 22ff, Abb.8 sowie plakativ dargestellt in: Abschnitt Schutzgut ,Mensch”,
S. 25ff, Abb. 9 & 10) . Insbesondere wird die Sichtbeziehung auf die Logitsiknut-
zung, insbesondere ein Gebdude und die Verkehrsflachen aus Schirnsdorf und
Mihlhausen im Norden und durch das von Westen und Osten verlaufende Pflanz-
gebot PF 1 unterbrochen (siehe textl. Fests.ziff B. 4.2).

Neben der festgesetzten Bau-/Strauchpflanzung sind hier zusatzliche Pionierge-
holze festsetzt, die eine schnell wirksame Eingriinung gewahrleisten. In diesem
Zusammenhang wird auf die umfangreichen EingrinungsmaBnahmen durch die
Pflanzung einer breiten Baum-Strauchhecke u. a. mit hohen Baumen und schnell-
wUlichsigen Pionierbaumarten wird hingewiesen (siehe Umweltbericht, Kap. 5.1).

1.3.3 Uberpriifung von Schutzgebieten (Trink- u. Hochwasser)

In der naheren Umgebung des Geltungsbereiches befindet sich das Trinkwasser-
schutzgebiet MlUhlhausen, das jedoch den Geltungsbereich nicht tangiert. Laut
Wasserrechtsbescheid von 2016 war eine Uberpriifung und Anpassung des Was-
serschutzgebietes gefordert, die bislang nicht abgeschlossen wurde. Die Anpas-
sung des Trinkwasserschutzgebietes ist noch nicht abgeschlossen. Nach derzeit
bekanntem Planungsstand wird es eine Ausweitung nach Sitiden geben, inwieweit
das bis in den Geltungsbereich reichen wird, ist noch nicht abzusehen.

Gegenseitige negative Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Auch das fest-
gesetzte Uberschwemmungsgebiet des Bachlaufs der ,Reichen Ebrach” befindet
sich in unbedenklicher Entfernung zum Geltungsbereich.

Die weitere Uberpriifung hinsichtlich der Hochwassergefahr im Planbereich zeigt,
dass das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet mit den Hochwassergefahrenfl-
chen HQextrem Ubereinstimmt. Beides ist flir den Bereich des Plangebiets ungefahr-
lich.

Auch wurde festgestellt, dass der Geltungsbereich innerhalb wassersensibler Be-
reiche liegt. Diese vom Einfluss von Wasser gepragten Bereiche kdnnen die Bau-
flachen im Falle von Starkregen durch Uber die Ufer tretende Flisse oder Graben
beeintrachtigen. Auf eine hochwasserangepasste Bauweise wird demnach hinge-
wiesen. Die festgesetzte Baugrenze liegt vollstandig auBerhalb wassersensibler Be-
reiche. Die hydrogeologischen Verhaltnisse wurden im Rahmen von vertiefenden
Baugrunderkundungen / geotechnischen Berichten (IfG 2023 - 2025) und einer
hydrogeologischen Stellungnahme (Blro BGU 2026) untersucht. Danach liegt das
Grundwasser im Burgsandstein deutlich unter der Gelandeoberkante in mehr als
15 m Tiefe, sodass keine Gefahrdung durch einen Grundwasseranstieg besteht.
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Es ist geplant und durch Planzeichen festgesetzt, dass der im Bestand in der Mitte
des Teilbereichs A verlaufende, wasserfiUhrend Graben mittels wasserbaulichen
MaBnahmen randlich im Siidosten und Osten in einem neu anzulegenden Graben
Ubergeleitet wird. Dieser entwdssert im Osten in einen bestehenden Randgraben
eines Wirtschaftsweges. Dies wird durchgefiuhrt, um die wird am stdlichen und
westlichen Rand von TB A ein Graben abgeleitet, um die Bebaubarkeit des Plange-
bietes zu gewahrleisten.

1.3.4 Denkmaldaten

Im Bereich der Uberplanten Flache sowie in deren unmittelbarem Umfeld sind der-
zeit keine vor- oder frihgeschichtlichen Bodendenkmaler oder Baudenkmaler be-
kannt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass im Falle eines unerwarteten Fun-
des - etwa in Form auffélliger Bodenverfarbungen, organischer Reste (z. B. Holz),
Mauerstrukturen, Metallobjekten, Steingeraten, keramischer Fragmente oder Kno-
chen - gemaB Art. 8 Abs. 1-2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG) eine unverzlgliche Meldepflicht gegenlber dem Bayerischen Landes-
amt fir Denkmalpflege oder der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde be-
steht.
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Abbildung 3: Bau- und Bodendenkmaidler in naher Umgebung (rote Fldachen), Quelle: Bay-
ernAtlas 04/2025.

1.3.5 Baugrund, Altlasten

Flr das Plangebiet liegt eine vertiefende Baugrunderkundung (Geotechnischer Be-
richt, 6. Bericht des Blros IfG, 2025) sowie eine fachgutachterliche Untersuchung
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zur Altdeponie Schirnsdorf vor (GMP GmbH & Co. KG, 2025). Der Untergrund wird
durch Oberboden, Verwitterungslehme sowie den unterlagernden Mittleren
Burgsandstein aufgebaut, der zur Staunadsse neigt. Die Tragfahigkeit des Baugrun-
des wird insgesamt als mittel bis gut eingestuft; der Oberboden ist nicht tragfahig
und im Zuge der BaumaBnahmen vollstandig abzutragen.

In der Siidwestecke des Plangebietes (Flurstiick 249/1) ist eine Altlastenverdachts-
flache verzeichnet, die Teil der Altdeponie Schirnsdorf ist. Es erfolgten erste Un-
tersuchungen der gesamten Altlastenverdachtsflache (inkl. Fst. 249 auBerhalb des
Plangebietes), die erhéhte Werte eines Parameters feststellt, was jedoch durch die
geogene Vorbelastung und dadurch, dass kiinftig keine Erh6hung zu erwarten ist,
relativiert wird. Weitere Untersuchungen sind zur abschlieBenden Beurteilung er-
forderlich (vgl. Umweltbericht, Kap. 2-.1, S. 18f). Der ,Umwelt-/bodenschutz-
rechtliche Vorbericht” des Instituts fir Geotechnik (Sept. 2023) kommt zu dem
Ergebnis, dass flir das Flurstiick 249/1 alle ermittelten Analyseergebnisse an Bo-
denproben bzgl. schadlicher Bodenverhaltnisse weit unterhalb des jeweiligen
Grenzwertes der BBodSchV liegen; Uberwiegend liegen Werte ,unter der Bestim-
mungsgrenze” vor. Erhéhte Schadstoffgehalte mit Gefahrdungspotential flr die
Schutzgiter Mensch und Grundwasser wurden nicht festgestellt.

Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen wurden durchgehend nicht festge-
stellt. Eine Gefahrdung des Wohls der Allgemeinheit oder eine wesentliche Beein-
trachtigung des Einzelnen durch mdglicherweise vorhandene Belastungen in Form
erhéhter Schadstoffkonzentrationen ist auf Grundlage der vorliegenden Untersu-
chungsergebnisse nicht zu besorgen. Insgesamt wurden auf der Altlastenver-
dachtsflache innerhalb des Plangebietes, TB A, auf Altablagerungen bzw. anthro-
pogene Eintrage festgestellt.

Eine Beeintrachtigung oder ein Auftreten von hohen Schadstoffkonzentrationen
aufgrund der kinftigen Bautatigkeit inkl. Erdarbeiten sowie dem Bau und Betrieb
des Regenrlickhaltebeckens ist nicht zu erwarten. Im Zuge der Bauausfiihrung er-
folgen weitere Untersuchung und die Behandlung gemaB den einschldgigen boden-
schutz- und abfallrechtlichen Vorgaben.

1.3.6 Interkommunales Abstimmungsgebot

GemadB § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinan-
der abzustimmen. Im Rahmen dieser Abstimmung kdnnen sich die betroffenen
Gemeinden auf die ihnen durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funkti-
onen sowie auf etwaige Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche be-
rufen.

Vor dem Hintergrund der konkreten Planung ist festzustellen, dass keine der an
das Gemeindegebiet von Markt Mihlhausen angrenzenden Kommunen - nament-
lich die Gemeinden Wachenroth, Schlisselfeld, Burgebrach, Pommersfelden und
die Stadt Hoéchstadt a.d.A. - in ihren durch Ziele der Raumordnung definierten
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Funktionen oder in ihrer Planungshoheit beeintrachtigt werden. Eine Abstim-
mungspflicht im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB gegenlber diesen Gemeinden wird
daher nicht ausgeldst.

1.3.7 Kampfmittelerkundung

Die Luftbildauswertung zur Uberpriifung des Verdachts auf Kampfmittelbelastung
im Gebiet 96172 Mihlhausen - Schirnsdorf, St2763 ergab keinen Nachweis von
Kampfmitteln. Das Gutachten analysierte historische Luftbilder aus den Jahren
1944 und 1945 sowie Archiv- und Literaturquellen. Es wurden keine Hinweise auf
Luftangriffe, Bodenkampfe, Munitionsvernichtung oder militdrischen Regelbetrieb
festgestellt.

Die Auswertung umfasste mehrere hochaufgeldste Luftbilder und bestatigte, dass
keine Sprengbombentrichter, zerstdérte Bauwerke, Flakstellungen oder Graben er-
kennbar sind. Es bestehen auch keine Hinweise auf Boden- oder Luftkdmpfe in
dem untersuchten Gebiet. Insgesamt ergab die Analyse, dass die Wahrscheinlich-
keit einer Kampfmittelbelastung verschwindend gering ist.

Aufgrund dieser Ergebnisse sieht das Gutachten keine Notwendigkeit flir eine tech-
nische Erkundung vor Ort, sofern keine formelle Kampfmittelfreiheitsbestatigung
erforderlich ist. Die tatsdchliche Belastung kann jedoch nur durch technische Maf3-
nahmen vor Ort vollstdndig ausgeschlossen werden.

1.4 Alternativenpriifung

In dieser Prifung wird die Frage beantwortet, inwieweit Alternativen zum vorge-
legten Entwurf und zur stadtebaulichen Konzeption der bestehen, die weniger Fla-
chen verbrauchen oder eine geringere Dimension aufweisen wrden.

Fir die bendétigte Logistiknutzung im groBen MaBstab, die gemaB langfristigen Pla-
nungen mit einem groBen Bedarf von logistischen Dienstleitungen auf diesem Wirt-
schaftssektor entgegensteht, wird eine zukunftsfahige ausreichend dimensionierte
Flache benétigt.

Der Flachenverbrauch wird auf das notwendige MaB begrenzt. Der wesentliche Bei-
trag der Planung ist es, dass dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden durch die bauliche Verdichtung mit der mdglichen Héhe der Lagerhalle bis
ca. 16 m Uber Gelande entsprochen wird, anstatt dies durch flachenmaBige Aus-
dehnung zu realisieren. Es wird zudem darauf hingewiesen, dass der Standort
gem. LEP als Ausnahmestandort flr Logistik eine besondere Lagegunst durch den
direkten Anschluss an die Autobahn besitzt.

Der kiinftige Teilbereich A flir Logistiknutzung ist so dimensioniert, dass es alle
ankommenden Lkw aufnimmt. Es wurde vorab geplant, dass an den kiinftigen
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Toren, bei den Rangierflachen und zudem auf einer separaten Stellplatzanlage aus-
reichend Stellplatze flr Lkw zur Verfligung stehen, so dass kein wartender LKW
auf der offentlichen Verkehrsflache St 2763 zu befiirchten ist.

2 BESTAND

Das Plangrundstlick, Teilbereiche (TB) A und die Ausgleichsflache 2, wird zurzeit
im Wesentlichen konventionell-landwirtschaftlich genutzt - die Ausgleichsflache 1
ist bereits als MaBnahmenflache zum Ausgleich fir Natur und Landschaft angelegt.
Der Teilbereich B wird im Bereich der kinftigen Einmindung sowie an den Seiten
der StaatsstraBe 2763 ebenfalls konventionell landwirtschaftlich genutzt. Die
St273 wird als Verkehrsflache verwendet.

Durch die insbesondere an der nordlichen Grundstlicksgrenze, TB A, angeordnete
Begriinung mit zwei llckigen Streifen von Hecken und einem Baum sowie eine
Strauchhecke mit Graben entlang des mittigen Wirtschaftsweges wird eine lickige
und sporadische Einbindung in das Landschaftsbild erreicht.

Die Ausgleichsflache 1 ist eine Wiesenflache, die von Waldern und Forsten umge-
ben ist sowie in einigen Bereichen von Ackern. Bei der Ausgleichsflidche 2 befindet
sich im Nordwesten eine Baumgruppe und an der westlichen Geltungsbereichs-
grenze stockt eine Baumreihe.

2.2 ErschlieBung
2.2.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Lage im Raum

Das Plangebiet, Teilbereich (TB) A und B, befindet sich in unmittelbarer Nahe zur
Bundesautobahn A 3 und liegt direkt an der Anschlussstelle 78 ,H6chstadt-Nord”.
Im Norden grenzt es an ackerbaulich genutzte Flachen, im Osten an eine Kombi-
nation aus Wald- und Ackerflachen. Westlich wird das Plangebiet durch die Staats-
straBe St 2763 begrenzt, hinter der sich weitere landwirtschaftliche Nutzflachen
anschlieBen. Der nachstgelegene internationale Flughafen Nirnberg ist in einer
Entfernung von ca. 41 km Uber das Uberregionale StraBennetz erreichbar.

Das Plangebiet, TB A, liegt z. T. in der 40m breiten Anbauverbotszone der Bunde-
sautobahn A 3. Ein Teilabschnitt der geplanten Umfahrung verlauft zwar innerhalb
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dieser Zone, ist jedoch lediglich temporar erforderlich und kann im Falle einer kinf-
tigen Verbreiterung der Autobahn zuriickgebaut werden. Die innere ErschlieBung
wird unabhéngig hiervon durch vorgesehene Wendeflachen auf der West- und Ost-
seite des Gebaudes dauerhaft gewahrleistet. Der TB A befindet sich zudem zusatz-
lich in der 20 m breiten Anbauverbotszone der ST2763. Bauliche Anlagen sind in
dieser Zone jedoch nicht zuldassig und auch nicht festgesetzt.

Die Ausgleichsflachen 1 und 2, befinden sich im AuBenbereich der Gemeinde Pom-
mersfelden im Falle des Ausgleichsflache 1 in ca. 3,5 km Entfernung zum o. g. TB
A. Diese in die Flurstiicke 1592 und 1597 durch eine mittig verlaufende Wegepar-
zelle getrennten Ausgleichsflache ist von ausgedehnten Waldbereichen und ferner
von Ackerflachen umgeben. Die Ausgleichsflache 2 befindet sich in ca. 4,5 km Ent-
fernung zu dem o. g. TB A. Die Richtung Sid spitz zulaufende 4.508 m2 groBen
Flache ist hauptsachlich von ackerbaulich genutzten Flachen umgeben. Ausnah-
men bilden die ausgedehnten Waldflachen im Stiden und das Stillgewasser ,GroBer
See” in einiger Entfernung im Norden.

Zu- und Abfahrt / Verkehrsaufkommen

Fir die geplante Logistiknutzung wurde eine umfassende Verkehrsuntersuchung
(VUS) durch die Ingenieurgesellschaft Brilon Bondzio Weiser (BBW, 2026) erstellt.

Die Berechnung des durch die Logistiknutzung zu erwartenden Neuverkehrs er-
folgte unter Berlicksichtigung veroéffentlichter Kennwerte zum Zusammenhang
zwischen Flachennutzung und Verkehrsaufkommen. Bei den verdéffentlichten
Kennziffern handelt es sich um bundesweit anerkannte Werte, die in aktueller und
gultiger Fassung im Programm ,,Ver_Bau” nach Bosserhoff (2025) vorliegen. Somit
ist darauf hinzuweisen, dass mit der Ermittlung der Zusatzverkehre mit den Kenn-
ziffern nach Bosserhoff die Ergebnisse auf der sicheren Seite liegen.

Danach ergibt sich flr die Logistiknutzung (Planfall 1) ein werktaglicher Neuver-
kehr von 1.474 Kfz-Fahrten/24h (Summe von Quell- und Zielverkehr). In den ver-
kehrstechnisch maBgebenden Spitzenstunden ergibt sich der folgende Neuver-
kehr:

e Morgenspitzenstunde: 82 Kfz/h
o Nachmittagsspitzenstunde: 81 Kfz/h

Die Berechnung des durch die Logistiknutzung zu erwartenden Neuverkehrs er-
folgte unter Berlicksichtigung veréffentlichter Kennwerte (Bosserhoff, 2025) zum
Zusammenhang zwischen Fladchennutzung und Verkehrsaufkommen.

Die Berechnung des Neuverkehrs erfolgte differenziert flr die folgende Verkehrs-
arten:

e Beschaftigtenverkehr
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e Besucher- / Kundenverkehr
o Guterverkehr

Danach ist fir die Logistiknutzung mit dem folgenden Neuverkehr (jeweils Summe
aus Quell- und Zielverkehr) zu rechnen:

e Beschaftigtenverkehr 704 Pkw-Fahrten pro Werktag
e Glterverkehr 42 Pkw-Fahrten pro Werktag (728 Lkw-Fahrten pro Werktag)

Die VUS zeigt, dass sich der Pkw-Verkehrsanteil wie folgt auf das (bergeordnete
Netz verteilt:

e ca. 30 % uber die A 3 aus Richtung Nlrnberg,

e ca. 30 % uber die A 3 aus Richtung Wirzburg,

e ca. 20 % Uber die Stadt Héchstadt,

e ca. 20 % uber die Ortslage Muhlhausen.

Der Lkw-Verkehrsanteil verteilt sich hingegen wie folgt auf das libergeordnete Netz

ca. 49 % uber die A 3 aus Richtung Nirnberg,

ca. 49 % uber die A 3 aus Richtung Wirzburg,

ca. 0 % Uber die Stadt Hochstadt (aufgrund eines Durchfahrverbotes flir den

Schwerlastverkehr),

ca. 2 % Uber die Ortslage Muhlhausen.

Die Anbindung des Logistikzentrums erfolgt gemeinsam mit dem noérdlich angren-
zenden geplanten Gewerbegebiet liber einen neu herzustellenden Knotenpunkt an
der St 2763. Aufgrund der topographischen Situation mit einer Ldngsneigung von
rund 7 % sowie der verkehrlichen Belastungen ist die Anlage eines Linksabbiege-
streifens Abbiegetyp LA 3 erforderlich. Dieser umfasst eine Aufstellldange von 20
sowie eine Verziehungslange von 70 m; hierzu ist eine Verbreiterung der Staats-
straBe auf der Ostseite notwendig.

Zur weiteren Erhéhung der Verkehrssicherheit wird im Einmindungsbereich ein
Fahrbahnteiler (,Tropfen”) angeordnet. Die kiinftige Zu- und Abfahrt wird vor-
fahrtsgeregelt betrieben. Die Querungsstelle des Geh- und Radwegs wird suidlich
des Knotenpunkts als Querungshilfe mit Mittelinsel ausgebildet. Die Verkehrsun-
tersuchung empfiehlt zudem, die zulassige Hochstgeschwindigkeit kiinftig auch in
Fahrtrichtung Norden auf 70 km/h zu reduzieren, um die Einsehbarkeit und das
Einfadeln der abbiegenden Verkehre zu verbessern.

Die mikroskopische Verkehrsflusssimulation bestatigt, dass der neue Knotenpunkt
unter Berlcksichtigung der Logistiknutzung im geplanten Sondergebiet und des
geplanten kommunalen Gewerbegebiets leistungsfahig arbeitet. Dies gilt sowohl
fir den Prognose-Planfall 2035 als auch fiir zusatzliche Belastungssteigerungen.
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Die maBgebenden Knotenpunkte erreichen Qualitatsstufen zwischen A und B so-
wohl fur den Planfall der alleinigen Logistiknutzung diese B-Plan als auch fir die
Logistiknutzung und dem geplanten kommunalen Gewerbegebiet. Die Leistungs-
fahigkeit bleibt jederzeit gewahrt. Riickstauldngen bleiben in allen simulierten Sze-
narien gering und flihren zu keinen systembedingten Blockaden der ST 2763.

Das Staatliche Bauamt Nirnberg unterstlitzt die geplante L6ésung. Die funktionale
und verkehrssichere Ausgestaltung erfolgt durch eine neue Deckschicht mit ent-
sprechender Markierung sowie durch die Absetzung des Geh- und Radwegs mit
einem Abstand von 2,5 m zum Fahrbahnrand.

Zudem wurde nachrichtlich das unbedingt von Sichtbeeintrachtigungen freizuhal-
tende Sichtdreieck mit den entsprechenden erforderlichen Schenkellangen in die
Planzeichnung eingetragen. Diese bezieht sich auf die von der in der VUS gut-
achterlichen empfohlenen zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 70 km/h. Die Fla-
che des Sichtdreiecks befindet sich auf der StraBenverkehrsflache der ST 2763.

Geh- und Radweg

Zur Verbesserung der verkehrlichen Infrastruktur fiir den nicht-motorisierten Ver-
kehr ist die Errichtung eines kombinierten Geh- und Radwegs entlang der West-
seite der StaatsstraBe St 2763 vorgesehen. Dieser Weg beginnt hinter einem 1,50
m breiten Bankett, einer 2,00 m breiten Mulde sowie einem 0,50 m breiten Bankett
ergibt, sodass insgesamt 4,0 m Trennung zwischen Geh- und Radweg und der St
2763 bestehen. Der Geh- und Radweg hat eine Breite von 2,50 m und zur West-
seite wiederum 0,50 m Bankett. Daraus ergibt sich ein Gesamtquerschnitt von 7,0
m.

Aufgrund der Topografie sind im Westen zusatzliche Boschungsflachen notwendig,
um die H6henlage des Weges zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
auszugleichen. Die Regelquerschnitte wurden zwischenzeitlich durch das Staatli-
che Bauamt NUrnberg bestatigt.
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Regelquerschnitt Geh- und Radweg Einschnitt
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Abbildung 4: Regelquerschnitt Geh- und Radweg Einschnitt

Die Fihrung des Geh- und Radwegs erfolgt von der bestehenden Bushaltestelle im
Ortsteil Schirnsdorf entlang der StaatsstraBe St 2763 bis zum neu herzustellenden
vorfahrtsgeregelten Knotenpunkt der Zu- und Abfahrt zum Plangebiet. Durch die
direkte Anbindung an die Bushaltestelle entsteht eine attraktive Verknipfung von
OPNV und Rad-/FuBverkehr. Eine spatere Weiterfiihrung in Richtung Nackendorf
wie auch Richtung Siden ist planerisch vorgesehen und wird die Verbindungsmog-
lichkeiten fur den nicht-motorisierten Verkehr nochmals verbessern.

Sowohl der Geh- und Radweg als auch der Knotenpunkt an der StaatsstraBe St
2763 liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Um die rechtliche Siche-
rung und Umsetzung zu gewahrleisten, wurde die Trasse einschlieBlich der Bus-
haltestellenanbindung als westlicher Anteil des Teilbereichs B in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

2.2.2 Ver- und Entsorgung
2.2.2.1 Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser, Teilbereich A, wird vollstandig im Trennsys-
tem gesammelt und Uber eine geeignete Regenwasserbehandlungsanlage mit vor-
geschaltetem Sammelschacht und Tauchwand gefiihrt, bevor es in das Regenriick-
haltebecken (RRB) gelangt. Das gereinigte Abflusswasser wird anschlieBend in den
nordlich verlaufenden Graben eingeleitet. Die abzugebende Abflussmenge ent-
spricht dabei der Hohe es natirlichen Abflusses. Eine ortsnahe Versickerung ist
aufgrund der geringen Durchldssigkeit der oberflachennahen Lockergesteine sowie
der hydrogeologischen Randbedingungen nicht vorgesehen.
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Der im Siden des Plangebietes vorhandene Graben zur Aufnahme des Béschungs-
wassers der Autobahn wird auf Grundlage der abgestimmten Hdhenplanung neu
trassiert und entlang des stiddstlichen sowie dstlichen Grundstiicksrandes in den
bestehenden Graben eingebunden.

Zum Schutz der angrenzenden Altlastenverdachtsflache auBer- (FINr. 249) und in-
nerhalb (FINr. 249/1) des Plangebietes wird das RRB mit ausreichendem Abstand
bzw. mit einer technischen Abdichtung ausgefiihrt, sodass ein Austrag potenzieller
Schadstoffe sicher ausgeschlossen ist. Die qualitative Bewertung des Nieder-
schlagswassers erfolgt gemaB DWA-M 153; die Verkehrsflachen werden dabei der
8-Punkte-Schutzklasse (Wasserschutzgebiet Zone III) zugeordnet.

Alle erforderlichen wasserrechtlichen Erlaubnisse werden im weiteren Verfahren
eingeholt.

2.2.2.2 Schmutzwasser

Fir das Plangebiet ist die Ableitung des Schmutzwassers in Richtung der Pumpsta-
tion Schirnsdorf vorgesehen. Hierzu ist die Verlegung einer Schmutzwasserleitung
im Ostlichen Randbereich der StaatsstraBe St 2763 geplant, unmittelbar hinter der
Ostlichen Grabenbdschung auf der straBenabgewandten Seite. Flr die Herstellung
der Leitung wird ein ca. 4,65 m breiter Korridor benétigt. Dieser besteht aus einer
dauerhaft zu sichernden Grunddienstbarkeit von 1,05 m Breite flir die Leitungs-
trasse sowie einem zusatzlichen temporaren Arbeitsstreifen von 3,60 m wahrend
der Bauzeit. Die Leitungstrasse der Schmutzwasserleitung wird in der Planzeich-
nung im Bereich von privaten Eigentiimern als Leitungstrasse L 1 festgesetzt, die
mit Leitungsrechten zu belasten ist. Im Bereich der 6ffentlichen Grundflachen ist
hingegen kein Leitungsrecht erforderlich.

2.2.2.3 Elektrizitdt

Der Stromversorger Bayernwerk hat informiert, dass entlang der Westseite der
StaatsstraBe ST2763 ein Mittelspannungskabel vorhanden ist und die gewiinschte
Stromversorgung des geplanten SO-Gebietes grundsatzlich mdglich ist.

2.2.2.4 Medien

Die Versorgung mit der notwendigen Anschlussqualitat ist grundsatzlich méglich.
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3 PLANINHALTE
3.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist in drei Teilbereiche unterteilt. Der Teilbereich A umfasst
die Flache fir Sonstiges Sondergebiet mit insgesamt ca. 9,1 ha.

_ ~ ST

\ 7\ o |
'\ Pumpstation Pl \ | o | |
\Sm N I Lo
\ | {

Abbildung 6. Teilbereich B des Bebauungsplans Nr. 25 der Marktgemeinde Buttenheim.
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Teilbereich B besteht aus o6ffentlichen StraBen- und Verkehrsflachen mit einer
GroBe von 1,23 ha, sowie landwirtschaftlich genutzten Flachen in einer GréBe von
0,4 ha.

Die Ausgleichsfliche 1 (Gemarkung Steppach) besteht aus einem Uberwiegend
intensiv genutztes, schmales Talchen im Quellbereich des DlUrrenbachs, zwischen
Waldbestidnden, im Westen und Siiden sind Acker, im Osten und Norden Wiesen
angrenzend - GrdBe 2,0 ha. Ausgleichsflache 2 (Gemarkung Pommersfelden) ist
eine landwirtschaftlich genutzte Flache in einer GréBe von 0,45 ha.

Ausgleichsflache 1

Abbildung 7.: Ausgleichsfidche 1 und 2 des Bebauungsplans Nr. 25 der Marktgemeinde
Buttenheim.
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3.2 Bauflachen

3.2.1 Art der baulichen Nutzung

Auf der Flache des Teilbereichs A soll die Errichtung und der Betrieb einer Lo-
gistiknutzung erméglicht werden. Um die raumordnerischen Vorgaben des Landes-
entwicklungsprogramms Bayern (LEP, 06-2023) einzuhalten und die Ausnahmere-
gelung nach Ziel 3.3 Tiret 2 eindeutig abzubilden, wird flir das Plangebiet ein Sons-
tiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Logistik” gemaB § 11 Abs. 2
BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung beschrankt die zulassigen Nutzungen auf lo-
gistikgebundene Betriebsformen und schlieBt dadurch stadtebaulich unerwinschte
oder nicht ausnahmerelevante Nutzungen aus.

Im Sonstiges Sondergebiet ,Logistik” zuldssig sind ausschlieBlich:

e Speditionen aller Arten,
e Verteilerzentren,
e Betriebe zum Lagern und zum Umschlag von Gltern,
e Gebdude Umschlag von Glter,
e betriebstechnisch notwendige Nebenanlagen,
e Tiefgaragen und Parkhaus /-decks sowie
e flr den Betrieb erforderliche Verwaltungsgebaude.
Durch die Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet wird sichergestellt, dass die Nut-

zung eindeutig auf den logistikbezogenen Betriebszweck begrenzt ist und damit
die raumordnerische Zielkonformitat mit dem LEP gewahrleistet wird.

3.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) sowie die H6he der baulichen Anlagen bestimmt.

3.2.2.1 GRZ

Die maximale Grundflachenzahl wird infolge der notwendigen verdichteten ge-
werblichen Nutzung auf dem Plangrundstiick auf 0,8 festgesetzt. Das entspricht
dem zulassigen Orientierungswert gemaB § 19 BauNVO.

3.2.2.2 BMZ

Die Baumassenzahl (BMZ) wird auf das zulassige HéchstmaB gemaB §21 BauNVO
10,0 festgesetzt, um eine maximale Grundstiicksausnutzung zu ermdglichen.
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3.2.2.3 Gebdudehdéhen

Die maximale Gebaudehdhe wird auf 325,45 m (. NHN festgesetzt. Das entspricht
einer Gebaudehdhe von 16,0 m Uber FuBbodenoberkante der Hallen mit 309,45 m
U. NHN. Technikaufbauten dirfen die 0. g. Hohe um max. 5,0 m Ubertreten, wenn
deren Anteil auf max. 5% der Dachflachen beschrankt bleibt, und die Aufbauten
mind. 5 m von der AuBenwand des Gebaudes abgeriickt werden. Ausnahmen von
dieser Hohenbegrenzung gelten ausschlieBlich flir Schornsteine und Antennenan-
lagen. Zur Einordnung fir die unterschiedlichen Gelandehéhen im Plangebiet wur-
den die Bestandshdhen in den Teilbereichen v. a. A und ferner B aufgenommen.

3.2.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicke
3.2.3.1 Bauweise

Innerhalb des Geltungsbereiches wird gemaB §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §22
Abs. 2 BauNVO eine abweichende Bauweise (a) in der textl. Festsetzungsziffer
B.3.1 festgesetzt.

Da in der offenen Bauweise Gebaude mit seitlichem Grenzabstand nur eine Léange
von max. 50,0 m haben dlrfen, wurde abweichend hiervon festgesetzt, dass Ge-
baude mit einer Lange von mehr als 50,0 m errichtet werden dirfen. Ein seitlicher
Grenzabstand muss ebenfalls eingehalten werden.

3.2.3.2 Uberbaubare Grundstiicke

Die Uberbaubaren Grundstlicke sind durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Sie gelten als Mindestabstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen und
angrenzenden Grundsticksgrenzen. Werden nach Art. 6 BayBO gréBere Abstands-
flachen notwendig, so gelten die Vorschriften der BayBO vorrangig.

Im Bebauungsplan wird ein groBer Bereich durch Baugrenzen abgedeckt, in denen
sich vorrangig die Bebauung mit Hauptgebdauden und flir den Betrieb der Lo-
gistiknutzng erforderlichen Nebenanlagen entwickeln soll.

3.3 Griinflachen

3.3.1 Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

In Grundstlicksrandbereichen sind freiwachsende Baum-Strauchhecken unter-
schiedlicher Zusammensetzung aus standortgerechten Gehdlzen als Pflanzgebote
PF1 bis PF3 sowie das arten- und naturschutzfachliche begriindete Pflanzgebote
PF 4 festgesetzt. Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (PF1
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bis PF3) sind innerhalb der Pflanzgebotsflachen mit Gehdlzen der nachfolgenden
Artenliste zu bepflanzen. Dabei wird besonderes Augenmerk auf die nérdliche Ein-
grinung als Sichtschutz flr die Ortslagen Schirnsdorf und Mihlhausen gelegt. Hier
wird als Pflanzgebot (PF1) mit groBkronigen Baumen sowie zusatzlich mit schnell-
wachsenden Pioniergehdlzen festgesetzt.

Im PF1 ist je angefangene 75 m2 Pflanzflache ein Baum der untenstehenden Ar-
tenliste anzupflanzen, Anpflanzqualitat als 4 x v. Hochstamm oder Solitarbusch,
StU 20 - 25 cm, Hohe 400 - 500 cm. Zusatzlich sind innerhalb der Béschungsfla-
chen temporar schnellwachsende Pioniergehdlze anzupflanzen und im Abstand von
10 Jahren durch SchnittmaBnahmen "auf den Stock" zu setzen.

Im PF3 sind freiwachsende Baume und Straucher wie in PF2 zu pflanzen. Ergan-
zend ist zur Anbauverbotszone zur ST2763 an der Ostseite des Pflanzgebotes eine
einreihige Blendschutzpflanzung im Abstand von 1 m untereinander anzupflanzen.

Im PF4 sind extensive Altgrasbestande aus regional zertifiziertem Saatgut zu ent-
wickeln (ca. 70% der Flachen), zweimal jahrlich (ab Anfang Juni und ab Septem-
ber) zu mahen und dauerhaft zu erhalten.

In PF4 sind pro 200 m2 eine Strauchergruppe von 3 bis 5 Stlick anzuordnen sowie
sonnenexponierte Holzhaufen aus Totholz, Haufen von Wurzelstdcken / -stubben,
Reisighaufen, groben Steinen etc. von mind. 50 m2 mit ausreichend Versteckmog-
lichkeiten sowie zur Thermoregulation flr die Art abzulegen (insges. ca. 10 - max.
20 % der Flache). Holz wird gegeniber Steinen praferiert.

Pro 500 m2 sind mind. 25 m2 groBe Sandschittungen (1 m hoch u. 3 - 4 m breit)
oder drei Rohbodenstellen mit grabfdhigem Substrat (ca. 100 m2) anzulegen (ins-
ges. ca. 10 - max. 20 % der Flache). Die Sandschittungen sind dauerhaft von
starkem Bewuchs freizuhalten, leichter Bewuchs zur Standsicherheit kann zuge-
lassen werden.

Artenliste — Baume (groB- und mittelkronig)

Vogelkirsche Prunus avium
Feldahorn Acer campestre
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Trauben-Eiche Quercus petraea
Sumpf-Eiche Quercus palustris
Mehlbeere Sorbus aria
Hainbuche Carpinus betulus
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Artenliste— Straucher

Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Haselstrauch Corylus avellana
Schlehe Prunus spinosa
Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Pfaffenhtitchen Euonymus europaeus
Eberesche Sorbus aucuparia

Pioniergehdélze:

Populus x canadensis Hybrid-Pappel
Alnus glutinosa Schwarzerle

Anpflanzqualitaten: verpflanzte Heister ab 6 cm StU, Héhe 200 - 250 cm

Blendschutzpflanzung:

Taxus baccata Eibe
Ligustrum vulgare " Atrovirens” Liguster
Ilex aquifolium Stechpalme

Anpflanzqualitdten: Solitarstraucher, Héhe 200 - 225 cm

Die Straucher im PF 1 (mit Ausnahme der einreihigen Blendschutzpflanzung) und
PF 2 sind als verpflanzte Straucher, 60 - 150 cm mit 1 Strauch / 1,5 m2 anzupflan-
zen.

Als Baumqualitaten sind im PF 2 dreimal verpflanzte Hochstémme 16/18 cm zu
verwenden.

Im PF3 sind freiwachsende Baume und Straucher wie in PF2 zu pflanzen. Ergan-
zend ist zur Anbauverbotszone zur ST2763 an der Ostseite des Pflanzgebotes eine
einreihige Blendschutzpflanzung im Abstand von 1 m untereinander anzupflanzen.

Im PF4 sind extensive Altgrasbestande aus regional zertifiziertem Saatgut zu ent-
wickeln (ca. 70% der Flachen), zweimal jahrlich (ab Anfang Juni und ab Septem-
ber) zu mahen und dauerhaft zu erhalten.

In PF4 sind pro 200 m2 eine Strauchergruppe von 3 bis 5 Stlick anzuordnen sowie
sonnenexponierte Holzhaufen aus Totholz, Haufen von Wurzelstécken / -stubben,
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Reisighaufen, groben Steinen etc. von mind. 50 m2 mit ausreichend Versteckmog-
lichkeiten sowie zur Thermoregulation flr die Art abzulegen (insges. ca. 10 - max.
20 % der Flache). Holz wird gegenliber Steinen praferiert.

Pro 500 m2 sind mind. 25 m2 groBe Sandschittungen (1 m hoch u. 3 - 4 m breit)
oder drei Rohbodenstellen mit grabfdhigem Substrat (ca. 100 m2) anzulegen (ins-
ges. ca. 10 - max. 20 % der Flache). Die Sandschittungen sind dauerhaft von
starkem Bewuchs freizuhalten, leichter Bewuchs zur Standsicherheit kann zuge-
lassen werden.

Die Straucher im PF 1 (mit Ausnahme der einreihigen Blendschutzpflanzung) und
PF 2 sind als verpflanzte Straucher, 60 - 150 cm mit 1 Strauch / 1,5 m2 anzupflan-
zen.

Als Baumqualitaten sind im PF 2 dreimal verpflanzte Hochstémme 16/18 cm zu
verwenden.

3.3.2 Eingriff in Pflanzflachen

Sofern es aus betriebstechnischen Grinden erforderlich ist, kann ein Eingriff in die
Pflanzgebotsflachen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn an anderer Stelle
im Plangebiet eine Anpflanzung in entsprechender GroBe und Qualitat erfolgt.

3.4 Natur und Umwelt

3.4.1 Artenschutz

Der Artenschutz-Fachbeitrag (AFB) (Emch+Berger, Dezember 2025) hat nach ei-
ner vorgeschalteten fachgutachterlichen Erhebungszeit fir die potenziell auftre-
tenden Tierartengruppen Brutvogel, Zauneidechse sowie Amphibien eine arten-
schutzrechtliche Einordnung und Auswertung vorgenommen. Wie ausfihrlich im
Umweltbericht referiert (Kap. 2.1, S.12) wurden innerhalb des Plangebietes, TB A,
Brutvogelreviere von planungsrelevanten Arten festgestellt. Einige streng ge-
schitzte Arten, Laubfrosch und Zauneidechse wurden benachbart zum Teilbereich
A nachgewiesen. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte werden u. a.
folgende MaBnahmen festgelegt:

1) Zur Vermeidung des Toétungsrisikos flir Tierarten gelten folgende Vermei-
dungsmaBnahmen:

V1 Berlcksichtigung Offenlandarten zum Baubeginn

Der Baubeginn erfolgt auBerhalb der Brutphase der Schafstelze und Gold-
ammer, d.h. spatestens bis Ende Marz bzw. ab Anfang September.

V2 Gehélzrickschnitt zwischen 01.10. und 28.02
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V3

Der Rickschnitt von Gehdlzen erfolgt auBerhalb der Brutzeit und zudem
im gesetzlich vorgeschriebenen Zeitraum von Anfang Oktober bis spates-
tens Ende Februar vor Baubeginn.

Vermeidung baubedingter Beeintrachtigungen von Zauneidechse und
Laubfrosch

Vor Beginn der Bautdtigkeiten wird am Rand der Lebensraume ein tem-
pordrer Sperrzaun errichtet, der so ausgestaltet wird, dass er weder von
Reptilien noch von Amphibien lGbersteigbar ist. Der Zaun ist wahrend der
gesamten Bauphase funktionsfahig zu unterhalten. — Ferner: Anlage von
Ersatzhabitaten fir Offenland- und Gebischbriiter (CEF-MaBnahmen,
siehe Kap. 3.4.2).

2) Externe AusgleichsmaBnahmen

Hierbei handelt es sich um vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MaB-
nahme) auf den Ausgleichsflachen 1 und 2 in der Gemeinde Pommersfel-
den - einerseits in Gemarkung Steppach, Flurnr. 1592 und 1597 (ca. 2,0
ha) und andererseits in Gemarkung Pommersfelden, Flurnr. 466 (jeweils
Teilstiicke). Die Flachen sind Teil des Okokontos der Gemeinde Markt
Muhlhausen.

Zur Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten fir im Offenland britende Feldbriiter ist die vorgezogene
Aufwertung bzw. Schaffung geeigneter Lebensraume erforderlich:

e Umwandlung von Ackerflachen in Griinland mit Blih- und Saumstreifen

Die CEF-MaBnahmen folgenden dem Entwicklungskonzepts fir Aufwer-
tungsmaBnahmen in der Gemeinde Pommersfelden (siehe Vorstehendes).
Auf diesen multifunktionellen Ausgleichsflachen 1 und 2 wird das arten- und
naturschutzrechtliche Ausgleichserfordernis abgegolten. Ferner dienen die
Flachen als Ausgleich flr den Eingriff in das Schutzgut Boden und Flache.

Folgende MaBnahmen sind vorgesehen:

o Umwandlung von Acker in Grinland: Ansaat mit autochthonen Saat-
gut, Entwicklung zu einer extensiven Wiese mit zweimaliger Mahds
ab 1. Juli und ab September,

o Saum, drei Jahre stehen lassen, dann jeweils 1/3 der Flache
jedes Jahr mahen,

o Ansaat eines Blihstreifens mit gebietsheimischen Saatgut, alle flnf
Jahre neu ansaen,

Durch die Umsetzung der MaBnahmen kann gemaB AFB die Einhaltung der Ver-
botstatbestdnde des § 44 BNatSchG sichergestellt werden.

Die in den Gutachten und der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz dargestellten Vorga-
ben werden durch die Hinweise C.5 im Bebauungsplan umgesetzt.
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Es wird auf die ausfuhrlichen Erlduterungen im Umweltbericht verwiesen.

3.4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichbilanzierung

Die naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanz wurde auf Grundlage des
Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” sowie der Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKompV) erstellt und abschlieBend fortgeschrieben.
Die Unterlage ,Eingriffs- und Ausgleichsbilanz” wurde von der als Gutachten flr
diesen Bebauungsplan beauftragten Planungsgruppe-Skribbe-Jansen mbH Mins-
ter unter Verwendung von umfangreichen Materialien des Landschaftspflegever-
bandes Mittelfranken abgestimmt und zusammengestellt (Jan. 2026).

Flr das Plangebiet ergibt sich nach Berilicksichtigung von VermeidungsmaBnahmen
ein Ausgleichserfordernis von 206.458 Wertpunkten (WP). Der erforderliche Aus-
gleich wird vollstandig Giber zwei Okokontoflachen - die Ausgleichsflichen 1 und 2
- der Gemeinde Mihlhausen einerseits auf den Flurstiicken 1592 und 575 Gemar-
kung Steppach (174.902 WP) - Ausgleichsflache 1 - sowie andererseits in der Ge-
markung Pommersfelden Flurstliick 466 (31.556 WP), jeweils in der Gemeinde
Pommersfelden - Ausgleichsflache 2 - , erbracht.

Auf den Flachen werden ehemalige Ackerflachen in artenreiches, extensiv genutz-
tes Grinland mit Saumstrukturen entwickelt. Die MaBnahmen sind durch die zu-
standige Untere Naturschutzbehoérden Landkreis Bamberg (zustandig fir die Ge-
meinde Pommersfelden) und Landkreis Erlangen-Hdchstadt (zustandig fir die
Marktgemeinde Mihlhausen) anerkannt und weisen die erforderlichen WP zur Ab-
geltung des Ausgleichs auf. Die Ausgleichsflachen gelten multifunktionell fir die
arten- und naturschutzrechtlichen Ausgleichserfordernisse sowie flir den Boden-
schutz.

Die in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz dargestellten Vorgaben werden durch die
Hinweise C.5 im Bebauungsplan umgesetzt

Die naturschutzrechtlichen Anforderungen gemaB § 1a BauGB sind damit erfillt.
3.5 Klima- und Immissionsschutz
3.5.1 Klimaschutz

Die Bedeutung von Klimaanpassung und -schutz nimmt stetig zu. Auch Mihlhau-
sen misst der Nutzung umweltfreundlicher und erneuerbarer Energien sowie einem
sparsamen Umgang mit Energie groBe Wichtigkeit bei.

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachfla-
chen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen mit Photovoltaikmodulen oder mit Solarwarmekollektoren zur Nut-
zung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (vgl. Art. 44a
BayBO). Ausgenommen davon sind Flachen von technischen Aufbauten der Ziffer
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B.2.2 sowie Oberlichter, notwendige Wartungswege und freizuhaltende Flachen
aus Grinden des Brandschutzes.

Fir solarthermische Anlagen ist eine Photovoltaikanlage auf Flachdachern beson-
ders geeignet.

3.5.2 Immissionsschutz

Schallimmissionen

Es liegt eine schalltechnische Untersuchung (SU)gemaB DIN 18005/07.23 zum ge-
planten Sondergebiet Logistik in Markt Mldhlhausen, Ortsteil Schirnsdorf, vor. Das
Planungsbiiro fir Larmschutz Altenberge GmbH ermittelte auf Grundlage des Plan-
konzepts (PGSJ Planungsgesellschaft mbH, Stand 11.11.2025) und unter Einsatz
eines 3D-Ausbreitungsmodells (SoundPLANNnoise 8.2) die zu erwartenden Immis-
sionen.

In den textlichen Festsetzungen wurde als passiver Schallschutz festgesetzt, dass
bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden die AuBenbauteile schutzbediirfti-
ger Rdume mindestens gemaB den Anforderungen nach DIN 4109-1 ,Schallschutz
im Hochbau Teil 1: Mindestanforderungen”, Januar 2018, (DIN 4109-1:2018-01)
auszubilden sind. Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die
Eignung der flr die AuBenbauteile der Gebaude gewahlten Konstruktionen nach
den Kriterien der DIN 4109 (Januar 2018) unter Bericksichtigung des mafBgebli-
chen AuBenlarmpegels La von 75 dB(A) nachzuweisen.

Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz abgewichen werden, soweit mittels eines Sachverstandigen flir Schallschutz
nachgewiesen wird, dass infolge eines niedrigeren maBgeblichen AuBenlarmpegels
geringere Anforderungen an die erforderlichen SchallschutzmaBnahmen zu stellen
sind.

Die SU kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet, Teilbereich A, die durch den
Verkehrsléarm, ausgehende von der BAB A3, der AS Hoéchstadt-Nord sowie der St
2763, in Teilbereichen die maBgeblichen Orientierungswerte im sidlichen Gel-
tungsbereich zu 5 dB(A) Uberschritten werden. Auf die Anordnung aktiver Larm-
schutzmaBnahmen wird verzichtet, da im Rahmen der architektonischen Selbst-
hilfe durch die Ausrichtung der Geb&ude oder der Grundrisse einer Uberschreitung
entgegengewirkt werden kann.

Der maBgebliche AuBenlarmpegel gem. DIN 4109 ist mit La = 75 dB(A) flr den
gesamten Planbereich, TB A, (Baufenster) zu beachten (festzusetzen).
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Die SU stellt fest, dass eine Gerauschkontingentierung fir das Plangebiet nicht
erforderlich ist, da mit dem Emissionsansatz eines flachenbezogenen Schallleis-
tungspegels von 60 dB(A)/m2 fir uneingeschrankte Gewerbegebiet gemal DIN
18005/07.23 die maBgeblichen Richtwerte der TA-Larm im Ortsteil Schirnsdorf ein-
gehalten bzw. deutlich unterschritten werden. Hiermit ist gemeint, dass bei einem
worst-case Ansatz eines immissionsbezogenen Flachenschallleistungspegel (IFSP)
nach DIN 18005 die Immissionsrichtwerte in Schirnsdorf deutlich unterschritten
werden. Daher sind Festsetzungen zum Schallschutz fir die nachste Wohnnutzung
nicht erforderlich.

Die Verkehrslarmbelastung im OT Schirnsdorf bleibt mit der Logistikentwicklung
gegenlber der jetzigen Situation (Prognose-Nullfall) unverandert.

Die Erhdhung der Verkehrsldarmbelastung an maBgeblichen Immissionsorten im
Ortsteil Schirnsdorf wurde im Vergleich der Beurteilungspegel aus den Einzelpunkt-
nachweisen flir den Prognose-Nullfall (ohne Neuverkehre der Logistiknutzung) so-
wie dem Prognose-Planfall 1 (mit Neuverkehr der Logistiknutzung) mit max. 0,1
dB(A) festgestellt. Larmbelastungen von mind. 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts
sind nicht gegeben.

Diesbezliglich ist darauf hinzuweisen, dass mit der Ermittlung der Zusatzverkehre
mit den Kennziffern nach Bosserhoff die Ergebnisse auf der sicheren Seite liegen
(vgl. dazu vertiefend Kap. 2.2.1, Abschnitt Zu- und Abfahrt / Verkehrsaufkom-
men). Im Vergleich ergeben sich bei konkreten logistischen Nutzungen geringere
Verkehrsstarken, insbesondere in der kritischen Nachtzeit.

Lichtimmissionen

Fir die geplante Bebauung liegt ein Lichtimmissionsgutachten (ADU cologne,
Stand Januar 2026) vor. Dieses beurteilt die durch AuBenbeleuchtung sowie durch
Kfz-Bewegungen verursachten Lichtimmissionen nach den LAI-Hinweisen. Die
mafBgeblichen Immissionsorte befinden sich in den nérdlich gelegenen Wohnnut-
zungen des Ortsteils Schirnsdorf sowie im weiter entfernten Siedlungsbereich von
Mihlhausen.

Das Gutachten zeigt, dass die Einhaltung der Richtwerte durch gezielte MaBnah-
men gewahrleistet werden kann. Vorgesehen sind u. a.:

» Verwendung ausschlieBlich insektenfreundlicher Leuchtmittel ohne maBgeb-
liche Blau- und Ultraviolett-Anteile mit warmweiBer Lichtfarbe mit einer
Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin (LED-Technik),

> Die Beleuchtungskoérper sind ausschlieBlich so zu platzieren, dass die Lo-
gistiknutzung ausgeleuchtet wird, nicht jedoch in die Pflanzgebotsflachen.
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>

Die nach unten strahlenden Leuchten sollen so ausgerichtet sein und durch
Reflektoren (LED-Leuchten mit Reflektortechnik) in ihren Abstrahlungswin-
keln eingeschrankt werden sowie mit einer Richtcharakteristik ausgestattet
sein, dass die zu beleuchtende Flache maglichst gleichmé&Big ausgeleuchtet
wird, wahrend keine maBgeblichen Lichtimmissionen darliber hinaus in die
Umgebung und insbesondere an die maBgeblichen Immissionsorte abgege-
ben werden,

Die Leuchten sollen nicht héher als 8 m an der Halle, an dem umlaufenden
Verkehrsweg und auf den Hof- bzw. Lieferbereichen sowie nicht héher als 5
m auf den moglichen westlichen Pkw-Stellplatzbereichen montiert werden,

Die Lichtstréme der Beleuchtungen sollen auf nicht mehr als das Erforderli-
che, unter Bericksichtigung von lichtmindernden Alterungsprozessen, be-
grenzt werden,

Eine groBere Anzahl von Leuchten in geringerer Hohe ist einer geringeren
Anzahl von Leuchten in gréBerer Héhe vorzuziehen,

Die Betriebszeiten der Beleuchtungen sollen auf die notwendigen Zeitraume
beschrankt werden. Beleuchtungsanlagen, die ausgedehnte Zeitraume, ins-
besondere im Nachtzeitraum in Betrieb sein missen, sind auf die mdgliche
Reduzierung des Lichtniveaus und damit der Lichtimmissionen und auf den
Einsatz von Bewegungsmeldern zur Beschrénkung des Betriebs auf die Not-
wendigkeit hin zu prifen und nach Mdéglichkeit umzusetzen,

Die Beleuchtungs- und Werbeanlagen sowie die StraBenverkehrsfiihrung auf
dem Betriebsgeldnde sind so zu errichten, dass die Lichtimmissionen an den
Immissionsorten die Richtwerte gemaB den Hinweisen zur Messung, Beur-
teilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lénder-Arbeitsge-
meinschaft fir Immissionsschutz (LAI), Beschluss der LAI vom 13.09.2012,
Stand 08.10.2012 einhalten. Stérende und beeintrachtigende Lichtimmissi-
onen beim StraBenverkehr auf der BAB A3, der Autobahnzu- und -abfahrt
sowie der StaatsstraBe St2763 sind zu vermeiden.

Die im Gutachten dargestellten Vorgaben werden durch die textliche Festsetzung
B.4.3.2 und durch die Hinweise C.4 im Bebauungsplan umgesetzt, sodass unzu-
mutbare Lichtimmissionen ausgeschlossen werden kénnen.

3.6 Hinweise und Empfehlungen

3.6.1 Bodenfunde

Bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenaltertimern und Denkma-
lern (z.B. GefaBscherben, Knochen, aufféllige Haufungen von Steinen, Mauerreste,
dunkle Erdverfarbungen) muissen unverziglich dem Bayerischen Landesamt flr
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Denkmalpflege, AuBenstelle Wiirzburg, gemeldet werden. Die Fundstelle ist wah-
rend der gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht unverandert zu belassen (siehe Art. 8
Abs. 1 und 2 BayDSchQG).

4 UMWELTBERICHT

Es wurde ein separater Umweltbericht verfasst.

5 GESETZE UND VERORDNUNGEN

Grundlage fur das Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben in den nachfolgend auf-
geflihrten wesentlichsten Gesetzen und Verordnungen in der jeweils glltigen Fas-
sung zum Zeitpunkt des Verfahrens. Auf eine vollstandige Auffiihrung der Gesetze
wird aus Griinden der Ubersichtlichkeit verzichtet.

e Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.12.2025 (BGBL. | S. 348)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBL.1S. 176)

e Planzeichenverordnung (PlanzV)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 6 G. v. 12.08.2025 BGBI. 2025 I Nr. 189

e Bayerische 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 23. Dezember 2025
(GVBI. S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S.
667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699)
geandert worden ist

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

In der letzten Neufassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), in Kraft ge-
treten am 01.03.2010, zuletzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom
23.10.2024 (BGBI. 2024 I Nr. 323)

e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS
791-1-U), das zuletzt durch § 10 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S.
254) geandert worden ist

Aufgestellt, Minster den 10.02.2026
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ANLAGE

Gutachten fur die Offenlage

10.

Bericht zur Umwelt- und Bodenschutzrechtlichen Bewertung, Blro IfG vom
25.09.2023

Mitteilung Markt Mihlhausen zur Altdeponie Schirnsdorf, Geotechnik GmbH &
Co. KG vom 24.07.2025

Vertiefende Baugrunduntersuchung, 6. Bericht, Bliro IFG vom 16.12.2025
Verkehrsgutachten, Bliro Brilon Bonzio Weiser mbH vom 05.02.2026
Schallschutzgutachten, Blro Larmschutz Altenberge vom Januar 2026

Hydrogeologisches Gutachten zum Grundwasser, Biro fiir Geohydrologie und
Umweltinformationssystem - Dr. Brehm und Griinz GbR vom 13.01.2026

Artenschutzfachbeitrag, Biro Emch & Berger GmbH vom Dezember 2025
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Biro PGS] vom 26.01.2026

Gutachten zur Vorgabe zuldssiger und unzulassiger Lichtimmissionen, Biro
ADU cologne GmbH vom Januar 2026

Luftbildauswertung bzgl. Kampfmitteln, Uxo Pro Consult GmbH vom
21.02.2023
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