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1. Anlass und Zielsetzung der Planung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan wird in einem Teilbereich geandert.

Die Anderung ist erforderlich, um den Flachennutzungsplan mit den Zielen des Bebauungsplanes Nr.
57 fur das Gewerbegebiet Ost ,Betriebserweiterung Fa. Schwarzkopf & Henkel“ abzugleichen.

Im Rahmen der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes werden die gewerklichen Bauflachen
bedarfsgemal erweitert.

Die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes kann aller Voraussicht nach nicht in dem erforderlichen
zeitichen Rahmen abgeschlossen werden, so dass der Bebauungsplan nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden kann.

Aus diesem Grund ist, losgeldst von der 7. Anderung eine Teilanderung des Flachennutzungsplanes
fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 57 fir das Gewerbegebiet Ost ,Betriebserweiterung Fa.
Schwarzkopf & Henkel“ erforderlich. Dieses punktuelle Anderungsverfahren wird im Parallelverfahren
gem. § 8 Abs. 3 BauGB durchgefuhrt.

Anlass ist die betriebsbedingte Erweiterung des Unternehmens. Die Firma Schwarzkopf & Henkel
Production Europe GmbH & Co.KG beabsichtigt an ihrem Standort Wassertriidingen den Neubau
eines Hochregallagers.

Die Lagerkapazitdten des bestehenden Hochregallagers sind am Limit. Die bestehende
Lagerkapazitat des manuell betriebenen Lagers betragt 18.000 Paletten.

Aufgrund der begrenzten Lagerkapazitdt mussen Produkte derzeit in Fremdeinlagerungen
zwischengelagert werden. Die Ware aus der Fremdeinlagerung muss derzeit ebenfalls angeliefert
werden.

Um den Anforderungen des Betriebes weiterhin gerecht zu werden, missen zusatzliche
Lagerkapazitaten in direktem Zusammenhang mit der Produktion geschaffen werden.

Die neue Lagerkapazitat des geplanten automatisch betriebenen Hochregallagers betragt 25.000
Paletten. Durch die zusatzliche Lagerkapazitat werden Fahrbewegungen zwischen Fremdeinlagerung
und Konzern reduziert. In der Summe entsteht durch den Neubau somit keine Veranderung des LKW-
Aufkommens vor Ort.

Aus technischen Griinden ist ein Umbau bzw. eine Aufstockung des bestehenden Lagers nicht sinnvoll
maoglich. Das Lager erflllt nicht mehr die Anforderung nach aktuellem Stand der Technik. Um den
aktuellen Anforderungen zu genugen waren grof3e Investitionen notwendig, da bspw. Heizung und
Laftung sowie Regal- und Férdertechnik Uberholt sind.

Somit steht als geeignete Option nur die Schaffung eines neuen Lagergebaudes auf den sidlich
angrenzenden Flachen zur Verfligung.

Das bestehende Lager soll in zusatzliche Produktionsstatten umgebaut werden.
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Die Stadt Wassertriidingen begrifit die positive Firmenentwicklung und stimmt aus diesem Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu.

Durch die punktuelle Flachennutzungsplananderung als vorbereitende Bauleitplanung kann die
bedarfsgerechte Betriebserweiterung in direktem Anschluss an den bestehenden Betrieb ermdglicht
werden.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Das bisherige Firmengelande befindet sich am &stlichen Ortsrand von Wassertriidingen, auf der
Flurnummer 2519, Gmkg. Wassertridingen und hat eine Gré3e von ca. 10 ha.

Der Geltungsbereich fur die Erweiterungsflache ist sudlich des bestehenden Betriebes auf den
Flurnummern 2427 und 2424 geplant und hat eine Gré3e von ca. 2,9 ha.

Derzeit wird die Flache landwirtschaftlich genutzt. Das Gelande ist eben, ohne groRere
Hohenunterschiede.

Die Flache liegt teilweise innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets HQ 100 der Wornitz.
Der verloren gegangene Retentionsraum wird an geeigneter Stelle ausgeglichen.

Westlich des Geltungsbereichs verlauft die Altentridiner Strale (Nordosttangete), sowie die Bahnlinie
Nordlingen — Gunzenhausen.

Im Osten grenzt der Lentersheimer Muhlbach und die als Grinland genutzten Aueflachen. Im Suden
grenzen Kleingartenanlagen an.
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3. Ubergeordnete Planungen

3.1. Landes- und Regionalplanung
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Auszug Regionalplan Region Westmittelfranken - Raumstruktur (Stand Mérz 2000)

Die Stadt Wassertridingen liegt gemal® dem Landesentwicklungsprogramm Bayern in der Region
Westmittelfranken.

Die Stadt Wassertrudingen ist im Regionalplan der Region Westmittelfranken als Unterzentrum
festgelegt und befindet sich im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden
soll sowie entlang einer Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung, die zum Mittelzentrum
Gunzenhausen fuhrt. Unterzentren sollen zur Versorgung der Bevolkerung ihrer Nahbereiche mit
Gitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs dienen.

Folgende Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) und des
Regionalplanes der Region Westmittelfranken (RP) sind fir die vorliegende Planung relevant:

LEP 1.4.1 Hohe Standortqualitat
(G) Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher
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Standortqualitaten in wirtschaftlicher, dkologischer und sozialer Sicht in allen TeilrAumen gestarkt
werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte lagebedingte und
wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene
Starken ausgebaut werden.

LEP 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

LEP 3.1 Abs. 1 und 2 — Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Berlcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

LEP 3.3 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 1 - Vermeidung von Zersiedelung
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

LEP 5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfahigen
kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
sollen erhalten und verbessert werden.

RP 8 3.3 Gewerbliches Siedlungswesen

Die fir die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Region bendtigten gewerblichen Siedlungsflachen
sollen bevorzugt in den zentralen Orten sowie in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen und
in Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der gewerblichen Wirtschaft bereitgestellt
werden. Dabei soll insbesondere auf eine ausreichende und gulnstige infrastrukturelle ErschlieRung
und auf eine moglichst rationelle Nutzung der gewerblichen Siedlungsflachen hingewirkt werden.

RP 8 5.1.1.1 Allgemeine strukturpolitische Zielsetzung

Innerhalb der Region und im Verhaltnis zu anderen Regionen sollen mdglichst gleichwertige
Lebensbedingungen angestrebt werden. Die Erhaltung und Weiterentwicklung eines eigenstandigen
westmittelfrankischen Wirtschaftsraumes sollen gesichert werden.
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RP 8 5.1.1.2 Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes

Auf die Bereitstellung gewerblicher Arbeitsplatze soll bevorzugt in den zentralen Orten aller Stufen
hingewirkt werden. Sie kann auch in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen und in
Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der gewerblichen Wirtschaft erfolgen.

RP8 5.1.1.3 Wirtschaftsnahe Infrastruktur

Die wirtschaftliche Entfaltung der Region Westmittelfranken soll durch den Ausbau einer
leistungsfahigen Infrastruktur unterstitzt werden. Dabei sollen ein ausreichendes Angebot an
Einrichtungen der Daseinsvorsorge, insbesondere der Abwasserbeseitigung, der Wasser- und
Energieversorgung und eine leistungsstarke Verkehrsinfrastruktur sichergestellt werden.

In den zentralen Orten sowie in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen und in Gemeinden
mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der gewerblichen Wirtschaft sollen gewerbliche
Bauflachen als Industriegebiete (Gl) oder Gewerbegebiete (GE) unter angemessener
Berucksichtigung des vorhandenen Entwicklungspotentials, eines abzusehenden Bedarfs, der
Uberschaubaren wirtschaftlichen Entwicklung sowie der Anforderungen des Umweltschutzes
bauleitplanerisch abgesichert werden. Vor allem soll auf die Sicherung von GI-Gebieten in geeigneten
Standorten hingewirkt werden.

In den zentralen Orten und Gemeinden mit gewerblicher Funktion sollen fur mittelstandische Betriebe,
auch fur erforderliche Verlagerungen, geeignete Flachen ausgewiesen und bei Bedarf erschlossen
werden. Dabei soll unter Beachtung der bauleitplanerischen Erfordernisse die ungehinderte
gewerbliche Nutzung dieser Flachen angestrebt werden.

In allen Gemeinden mit gewerblicher Entwicklung soll die Verbesserung der Standortqualitat
angestrebt werden.

Die vorliegende Planung ist mit den wesentlichen Zielen der Landesentwicklung (LEP) und der
Regionalplanung (RP8) vereinbar.

Das Vorhaben dient der Bestandssicherung und Erweiterung eines bereits bestehenden Betriebes.

4. Alternativenpriifung

Bei dem in der vorliegenden Bauleitplanung vorgesehenen Industriegebiet handelt es sich um eine
Flache zur Erweiterung des direkt angrenzenden Betriebes.

Die Erweiterung des Betriebes ist zwingend in direktem Anschluss an das bestehende
Betriebsgelande erforderlich (vgl. Punkt 1).

Die Erweiterung an einem anderen Standort ist nicht zweckmaRig:

- Der Betrieb kann seine Altanlagen weiterbetreiben und den Betrieb bedarfsgerecht erweitern
sowie den Bestand umnutzen und so alte und neue Nutzungen optimal zusammenzuflihren.

- Das Grundstick ist bereits vollumfanglich erschlossen. Im Vergleich zu reinen
Neuausweisungen wird der Kostenaufwand gesenkt. Die Nutzung der vorhandenen
Infrastruktur schont zudem Grund und Boden gem. § 1 a Abs. 2 BauGB
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Die bisher praktizierte Losung der Nutzung externer Lager fir die Waren ist dauerhaft nicht als
sinnvolle Lésung zu erachten. Hierdurch werden vermeidbare Verkehrsbewegungen zwischen
Produktionsstatte und externen Zwischenlagern erzeugt.

Das Betriebsgelande des Vorhabenstragers besitzt aktuell im Norden, dstlich der Betriebsparkplatze
eine ungenutzte Freiflache, die grundsatzlich zur Entwicklung des Unternehmens herangezogen
werden konnte.

Diese Flache ist fir das geplante Hochregallager zum einen aufgrund der Gréf3e und zum andern aus
betriebstechnischen Grinden ungeeignet. Auch aus stadtebaulicher Sicht sind die Auswirkungen
grofder als am geplanten Standort.

Aus genannten Grunden ist keine besser geeignete Alternative vorhanden.

5. Inhalt der Flaichennutzungsplaninderung

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wassertridingen ist die im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplanes geplante Industriegebietsflache als Grinflache dargestellt.

Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes werden die gewerblichen Bauflachen
bedarfsgerecht erweitert.

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung im Rahmen der 7. FNP — Anderung wurden keine Bedenken dazu
geaullert.

Die sudliche Ortsrandeingriinung wird durch die Festsetzung der AusgleichsmalRnahme sichergestellit.

Die Darstellungen der Teilflachennutzungsplananderung entsprechen der Darstellung des
Bebauungsplanes Nr. 57 Gewerbegebiet Ost ,Betriebserweiterung Fa. Schwarzkopf & Henkel* der
parallel zur Flachennutzungsplananderung aufgestellt wird.

Die Planung der Teilanderung der 9. Flachennutzungsplananderung wird in der 7.
Flachennutzungsplandnderung berucksichtigt, bzw. ibernommen.
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6. Uberschwemmungsgebiet / Oberirdische Gewisser

Das Plangebiet liegt teilweise im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) des Lentersheimer
Mihlbach, Gewasser Il. Ordnung. Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet ist im Planteil
nachrichtlich dargestellt.

(Uberschwemmungsgebiet Lentersheimer Miihlbach (blau schraffiert)

Gem. § 78 Abs. 2 WHG ist die Ausweisung neuer Baugebiete innerhalb festgesetzter
Uberschwemmungsgebiete ausnahmsweise zugelassen, wenn:

1. keine anderen Méglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden kénnen

Das geplante Industriegebiet dient der Erweiterung eines bestehenden Unternehmens. Alternative
Erweiterungsmadglichkeiten sind nicht gegeben (vgl. Punkt 5 Alternativenprifung).

2. das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt
Das Plangebiet grenzt direkt an den bestehenden Betrieb an.
3.eine Gefdhrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschéden nicht zu erwarten sind

Die Oberkannte des Erdgeschol3fuRbodens der geplanten baulichen Anlagen ist auf 30 cm Uber der
festgesetzten Wasserspiegelhdhe bei HQ 100 festgesetzt. Daher ist kein Gefahrdungspotential zu
erwarten.

4. der Hochwasserabfluss und die Hbéhe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst werden

5. die Hochwasserriickhaltung nicht beeintréchtigt und der Verlust von verloren gehendem
Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird
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6. der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt ist.
7. keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind
8. die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

Der Verlust von verlorengegangenen Riickhaltevolumen wird auf einer Teilflache des Flurstlicks 2424
der Gemarkung Wassertrudingen sudlich der geplanten Bebauung, umfang-, funktions- und zeitgleich
ausgeglichen. So wird weder der Hochwasserabfluss noch die Hochwasserriuckhaltung nachteilig
beeinflusst, bzw. beeintrachtigt. Die Darstellungen zum Retentionsraumverlust und —Ausgleich sind in
der Anlage 1 zum Bebauungsplan dargestellt.

Durch die MalBnahme, bzw. dem geplanten Retentionsraumausgleich wird der bestehende
Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger sind
ebenfalls nicht zu erwarten und die Belange der Hochwasservorsorge sind ebenfalls beachtet.

9. die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach § 76 Absatz 2
Satz 1 WHG, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen
Schéden zu erwarten sind.

Der untere Bezugspunkt der baulichen Anlagen ist so festgesetzt, dass die FuRbodenoberkannte 30
cm. Uber der zu erwartenden Wasserspiegelhéhe bei HQ 100 liegt, so dass keine baulichen Schaden
zu erwarten sind.

Die Voraussetzungen fir die Ausweisung eines Industriegebietes sind aufgrund vor genannten
Grinden gegeben. Eine Ausnahmegenehmigung gem. § 78 Abs. 2 WHG wird beantragt.

7. Umweltbericht

Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
57 Gewerbegebiet Ost ,Betriebserweiterung Fa. Schwarzkopf & Henkel“. Im Grunde genommen sind
die infolge der Planung zu erwartenden Umweltauswirkungen dieselben, wie sie bereits im
Umweltbericht zur Aufstellung des Bebauungsplanes dargestellt sind. Es wird daher auf den
Umweltbericht des Bebauungsplanes verwiesen, der in wortgleicher Ausfertigung Bestandteil der
Begriindung ist. Der Umweltbericht mit allen Anlagen vom 26.07.2021 von Baaderkonzept GmbH wird,
als gesonderter Teil als Anlage der Begrundung beigefugt.

Aufgestellt:
Herrieden, 29.11.2021

INGENIEURBURO HELLER GMBH
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Willi Heller, Dipl.-Ing. (Univ.)
(Unterschrift)
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