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"Gewerbepark Deffingen - ehemaliges Mengelewerk V*
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Planen und Bauen. In Gunzburg. ED

Stadt Glinzburg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82
“Gewerbepark Deffingen-ehemaliges Mengelewerk V*

Textliche Festsetzungen

Die Stadt Guinzburg erlasst aufgrund von

- 882 Abs. 1,9, 10 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. De-
zember 2023 (BGBL 2023 | Nr. 394) geandert worden ist;

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO0), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBL. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBL. 2023 |
Nr. 176) geandert worden ist;

- der Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBL 1991 | S. 58), die zuletzt durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802) geandert worden ist;

- Artikel 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBL. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 5 des Gesetzes vom 23. Juli
2024 (GVBL. S. 257) geandert worden ist;

- Artikel 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern;

fur das oben genannte Gebiet folgende Satzung als Bebauungsplan:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82 ,Gewerbepark Deffingen-ehemaliges Mengelewerk V*, Stadt
Gunzburg.

Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 82 ,Gewerbepark Deffingen-ehemaliges

Mengelewerk V¥, Stadt Glinzburg:

- die beigefiigte Planzeichnung in der Fassung vom 8. Oktober 2024

- die nachstehenden Festsetzungen und Hinweise sowie nachrichtlichen Ubernahmen in der Fassung
vom 8. Oktober 2024

- die Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom 8. Oktober 2024

- die Vorhaben- und ErschlieBungsplanung in der Fassung vom 8. Oktober 2024

Der Bebauungsplan Nr. 82 ,Gewerbepark Deffingen-ehemaliges Mengelewerk V* wird als vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan gemafs § 12 BauGB aufgestellt.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 82 ,Gewerbepark Deffin-
gen-ehemaliges Mengelewerk V* wird durch die planzeichnerische Darstellung der Planzeichnung fest-
gesetzt. Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches gelten die planzeichnerischen und textlichen
Festsetzungen.

Der Vorhaben- und Erschliefiungsplan ist gemaf? § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

Verfasser: Kling Consult GmbH
Fassung: 8. Oktober 2024 | Stand 7. November 2024 Seite 1 von 37



Planen und Bauen. In Gunzburg.

Stadt Glinzburg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82
“Gewerbepark Deffingen-ehemaliges Mengelewerk V* Textliche Festsetzungen

A) Festsetzungen

Planzei- Erklarung der Planzeichen § Lfd. Textliche Festsetzungen
chen Nr.

1 |0 |Geltungsbereich

1 |1 |Gebietsbeschreibung: Das Plangebiet liegt im Sliden
der Stadt Gunzburg innerhalb des bestehenden Ge-
werbegebietes Deffingen und wird von der Alois-
Mengele-StraRe erschlossen.

Der Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeich-
nung und wird von der Grenze des raumlichen Gel-
tungsbereiches umschlossen: Grundstiicke mit den
FL.-Nrn. 500 und 482/3 sowie die Teilflachen der
Grundstucke mit den FL-Nrn. 482 und 482/5, jeweils
Gemarkung Deffingen.

1 |2 |Dervorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 82 ,Ge-
werbepark Deffingen-ehemaliges Mengelewerk V*
tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaf3
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

m mmm m Grenze des raumlichen 1 |3 |Mafigebend ist die Innenkante des verwendeten
Geltungsbereiches Planzeichens.

2 10 | Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet 2 |1 |[Dieinder Planzeichnung mit GE 1 und GE 2 gekenn-
(GE 1 und GE 2) zeichneten Bereiche werden als Gewerbegebiet im
Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind innerhalb der GE:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, La-
gerplatze und offentliche Betriebe

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebdude
- Anlagen fir sportliche Zwecke

- Dem Gewerbebetrieb zugeordnete interne
Betriebstankstellen

Verfasser: Kling Consult GmbH
Fassung: 8. Oktober 2024 | Stand 7. November 2024 Seite 2 von 37



Planen und Bauen. In Gunzburg.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82
“Gewerbepark Deffingen-ehemaliges Mengelewerk V*

Stadt Glinzburg

Textliche Festsetzungen

Planzei- Erklarung der Planzeichen Lfd. Textliche Festsetzungen
chen Nr.
Nicht zulassig sind innerhalb der GE:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegenuber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke

- Einzelhandelsbetriebe jeglicher Art

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten

0 |Maf der baulichen Nutzung
GR | Grundflache (GR) von 1 |Im GE 1 ist eine maximale Grundflache (GR) von
45-0?0 45.000 m? 45.000 m? zulissig.
m
GR | Grundflache (GR) von 2 |Im GE 2 ist eine maximale Grundflache (GR) von
33.000 |33.000 m? 33.000 m? zul3ssig.
m2
3 | Oberer Bezugspunkt fur die Gesamthohe (GH) bei
Flachdachern (FD) ist der hochste Punkt der dufderen
Dachhaut bzw. Attika.
GH | Gesamthohe (GH) von 4 |Im GE 1 ist eine maximale Gesamthdhe (GH) von
471,50 | 471,50 Meter (m) tber 471,50 m tiber Normalhéhen-Null (NHN) fiir die
l:lnHL:\i Normalhohen-Null (NHN) Hauptgebaude als Hochstmaf zuldssig.
GH | Gesamthdhe (GH) von 5 |Im GE 2 ist eine maximale Gesamthdhe (GH) von
466,50 | 466,50 Meter (m) iiber 466,50 m liber NormathGhen-Null (NHN) fiir die
,THLL Normalhdhen-Null (NHN) Hauptgebaude als Hochstmaf zuldssig.
6 | Die festgesetzte maximale Gesamthohe (GH) Uber
Normalhohen-Null (NHN) darf fir technische Anla-
gen und technische untergeordnete Aufbauten wie z.
B. Lufter, Ablufteinheiten, Luftansaugstutzen, etc. um
Verfasser: Kling Consult GmbH

Fassung:

8. Oktober 2024 | Stand 7. November 2024

Seite 3 von 37



Planen und Bauen. In Gunzburg.

Stadt Glinzburg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82
“Gewerbepark Deffingen-ehemaliges Mengelewerk V* Textliche Festsetzungen

Planzei- Erklarung der Planzeichen § Lfd. Textliche Festsetzungen
chen Nr.

bis zu 3,00 m Uberschritten werden. Die Grundfla-
chen der technisch erforderlichen Dachaufbauten
mussen allseits mindestens um das Maf ihrer Ge-
samthohe (GH) von der dufReren Dachkante bzw. von
der Attika zurtcktreten.

GF | Geschossflache (GF)von |3 |7 |Im GE 1 ist eine maximale Geschossflache (GF) von
35.000 | 35.000 m? 35.000 m? fiir die Hauptgeb&ude zulissig.

GF | Geschossflache (GF)von |3 |8 |Im GE 2 ist eine maximale Geschossflache (GF) von
25.000 |25.000 m? 25.000 m? fiir die Hauptgeb&dude zulissig .

4 |0 |Uberbaubare Grundstiicksfliche,
Bauweise, Grenzabstdnde

a Abweichende Bauweise |4 |1 |Es gilt die abweichende Bauweise (a) gemaf & 22
Abs. 4 BauNVO mit der Mafdgabe, dass Hauptge-
baude mit einer Gebdaudelange von mehr als 50 m
zuldssig sind.

=== | Baugrenze 4 |2 |Die liberbaubaren Grundstiicksflachen fir die Haupt-
gebaude sind durch Baugrenzen in der Planzeich-
nung festgesetzt.

4 |3 |Garagen, Carports und Stellplatze gemaf § 12
BauNVO und Nebenanlagen gemaf & 14 BauNVO
sind innerhalb und auRerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen) zulassig.

> |0 |Gestaltung

FD |Flachdach (FD) 5 |1 |Furdie Hauptgebaude sind ausschliefilich Flachda-
cher (FD) mit einer Dachneigung von 0° bis maximal
5° zulassig.

5 12 |Im GE 1 sind mindestens 80 % der nutzbaren Dach-
flache von Hauptgebduden mit technischen Anlagen
fur aktive Solarenergienutzung wie Solarzellen,

Verfasser: Kling Consult GmbH
Fassung: 8. Oktober 2024 | Stand 7. November 2024 Seite 4 von 37



Planen und Bauen. In Gunzburg.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82
“Gewerbepark Deffingen-ehemaliges Mengelewerk V*

Stadt Glinzburg

Textliche Festsetzungen

Planzei-
chen

Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen herzu-
stellen. Die nutzbare Dachflache ist der Teil der
Dachflache, der aus technischen und wirtschaftli-
chen Grinden verwendet werden kann. Technische
Anlagen fur aktive Solarenergienutzung wie Solar-
zellen, Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen
sind auf Dachflachen der Hauptgebaude um die rea-
lisierte Anlagenhdhe von den Randern der aufieren
Dachkante bzw. zur Attika abzurlicken. Von dieser
Festsetzung kann abgewichen werden, wenn die Vo-
raussetzungen fiir eine Einspeisung nicht gegeben
sind.

Im GE 2 sind Flachdacher von Hauptgebauden mit
einer Substratschicht von mindestens 8 cm extensiv
zu begriinen und mindestens 80 % der nutzbaren
Dachflache von Hauptgebduden sind mit techni-
schen Anlagen fiir aktive Solarenergienutzung wie
Solarzellen, Sonnenkollektoren oder Photovoltaikan-
lagen herzustellen. Die nutzbare Dachflache ist der
Teil der Dachflache, der aus technischen und wirt-
schaftlichen Grinden verwendet werden kann. Auf-
gestanderte Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen
auf begriinten Flachdachern sind zulassig. Techni-
sche Anlagen fur aktive Solarenergienutzung wie So-
larzellen, Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanla-
gen sind auf Dachflachen der Hauptgebaude um die
realisierte Anlagenhdhe von den Randern der dufie-
ren Dachkante bzw. zur Attika abzurucken. Bei der
Dachbegriinung ist auf eine artenreiche Zusammen-
setzung in Anlehnung an die Arten- und Pflanzliste
(Hinweise Ziff. B 14) zu achten. Von dieser Festset-
zung kann abgewichen werden, wenn die Vorausset-
zung fur eine Einspeisung nicht gegeben ist.

Die Hohe der Einfriedungen ist bis zu einer maxima-
len Gesamthdhe von 2,00 m zuldssig. Einfriedungen
sind ausschliefilich als Metall- und Stahlgitterzaune
zulassig.

Verfasser:
Fassung:

Kling Consult GmbH

8. Oktober 2024 | Stand 7. November 2024
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Planen und Bauen. In Gunzburg.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82
“Gewerbepark Deffingen-ehemaliges Mengelewerk V*

Stadt Glinzburg

Textliche Festsetzungen

Planzei-
chen

Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Einfriedungen jeglicher Art - ausgenommen Einfrie-
dungen fir artenschutzrechtliche Mafsnahmen - sind
durch einen Bodenabstand von mindestens 10 cm
zur Bodenoberflache auszufuhren.

Werbeanlagen sind ausschliefslich am Ort der Leis-
tung und innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen (Baugrenzen) zuldssig. Die Hohe der an der
Gebaudefassade angebrachten Werbeanlagen darf
die maximale Gesamthdhe (GH) nicht liberschreiten.
Die Flachen von Werbeanlagen durfen in der Summe
mehrerer getrennter Anlagen bis maximal 10 % der
jeweiligen Fassadenflache betragen.

Nicht zulassig bei Werbeanlagen sind blinkende
Blitzeffekte bei Leuchtwerbeanlagen, Werbeanlagen
mit bewegten Schriftbandern oder Lichteffekten wie
z. B. Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtung und
Werbeanlagen mit grellen oder blendenden Lichtern.

Verkehrsflachen, Erschliefiung

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichne-
ten Sichtdreiecke dirfen keine Hochbauten errichtet
werden. Die in der Planzeichnung gekennzeichneten
Sichtdreiecke mussen bis 0,80 m Hohe Uber der
Fahrbahnebene von standigen Sichthindernissen,
Wallen, Sichtschutzzdunen, parkenden Fahrzeugen,
Anpflanzungen aller Art, baulichen Anlagen, Stapel,
Haufen, ahnlichen mit dem Grundsttick nicht fest
verbundenen Gegenstanden und Einfriedungen stan-
dig freigehalten werden.

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichne-
ten Sichtdreiecke durfen bis 0,80 m Hohe tber der
Fahrbahnebene keine genehmigungs- und anzeige-
freien baulichen Anlagen oder Stellplatze errichtet
und keine Gegenstande gelagert oder hinterstellt
werden.

Verfasser:
Fassung:

Kling Consult GmbH

8. Oktober 2024 | Stand 7. November 2024 Seite 6 von 37



Planen und Bauen. In Gunzburg.

Stadt Glinzburg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82
“Gewerbepark Deffingen-ehemaliges Mengelewerk V* Textliche Festsetzungen

Planzei- Erklarung der Planzeichen § Lfd. Textliche Festsetzungen
chen Nr.

6 |2 |Ein-und Ausfahrten zur ErschlieBung des Gewerbe-
gebietes sind ausschlielich einmal von der Kreis-
strafde GZ 5 mit einer Breite von maximal 10,00 m
zulassig, als mafdgebliche Bemessungsgrenze ist der
ErschlieBungsbereich nach dem Kurvenradius des
Einmindungsbereiches heranzuziehen. Bis zur end-
gultigen baulichen Fertigstellung der Kreisstrafse GZ
5 ist gemaf? § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ausschlieBlich
eine vorlibergehende, provisorische Ein- und Aus-
fahrt zur ErschlieBung des Gewerbegebietes von der
Hendrik-Lorentz-Strafse mit einer Breite von maxi-
mal 10,00 m zulassig.

= » » » | Bereiche ohne Ein- und 6 |3 |Indenin der Planzeichnung gekennzeichneten Be-

Ausfahrten reichen sind Ein- und Ausfahrten nicht zulassig. Aus-
genommen hiervon sind Ein- und Ausfahrten fur die
Feuerwehr.

6 |4 |Die maximale Einleitmenge in den Regenwasserka-
nal betragt 15 l/s. Im Baugenehmigungsverfahren ist
ein Entwdsserungskonzept mit Berlicksichtigung von
Starkregenereignissen vorzulegen.

710 | Griinordnung, Boden-/Grundwasserschutz

Private Grinflachen 7 |1 |Zulassig sind innerhalb der privaten Grinflachen:

- Grinordnerische Maftnahmen gemafd den
Festsetzungen unter & 7 dieser Satzung

- Artenschutzrechtliche Manahmen gemaf
den Festsetzungen unter & 8 dieser Satzung

- Dem Gewerbebetrieb zugeordnete fullaufige
Durchwegungen

- Dem Gewerbebetrieb zugeordnete AufRenan-
lagen, Ausstattungen, Mobiliar, untergeord-
nete Nebenanlagen etc. unter Einhaltung der
Vorgaben der Art. 23 und 24 BayStrWG

- Erforderliche Feuerwehrumfahrungen sowie
Zu- und Abfahrten

Verfasser: Kling Consult GmbH
Fassung: 8. Oktober 2024 | Stand 7. November 2024 Seite 7 von 37



Planen und Bauen. In Gunzburg.

Stadt Glinzburg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82
“Gewerbepark Deffingen-ehemaliges Mengelewerk V* Textliche Festsetzungen

Planzei- Erklarung der Planzeichen § Lfd. Textliche Festsetzungen
chen Nr.

Umgrenzung von Flachen |7 |2 |In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Um-

es2ee." | fUr die Erhaltung von grenzungen sind Baume, Strducher, sonstige Be-
Baumen, Strauchern und pflanzungen, Vegetationsstrukturen oder Habitatfla-
sonstigen Bepflanzungen chen zu erhalten.

7 |3 |Stellplatzflachen sind mit wasserdurchlassigen Ma-
terialien wie z. B. wassergebundene Beldge, Schot-
terrasen, Rasenpflaster, Rasensteine, fugenreiches
Pflastermaterial 0. A. auszubilden. Sofern betriebli-
che Erfordernisse wie z. B. der Umgang mit wasser-
gefahrdenden Stoffen es erfordern, dirfen diese Fla-
chen undurchlassig ausgebildet werden.

7 |4 |Je angefangene 1.500 m? Grundstiicksflache ist ein
heimischer Laubbaum der 1. oder 2. Wuchsklasse
bzw. Obstbaum (regionaltypische Sorten) gemaf? der
Arten- und Pflanzliste (Hinweise Ziff. B 14) zu pflan-
zen. Der Standort der Anpflanzung wird nicht festge-
legt.

7 |5 Nicht Gberbaute Flachen bebauter Grundstlicke, die
nicht durch zuldassige Nutzungen und MaRnahmen,
wie bauliche Anlagen einschlieBlich Nebenanlagen,
Stellplatzflachen, Abstellflachen, Lagerflachen, Ver-
kehrsflachen und Wege, in Anspruch genommen
werden, sowie private Grinflachen sind als was-
seraufnahmefahige Grinflachen zu gestalten und als
natlrliche Vegetationsflachen (Rasen- oder Wiesen-
flache, Stauden-, Geholzpflanzung) zu begrinen.

4 | Flachen zum Anpflanzen |7 |6 | Innerhalb der planzeichnerisch festgesetzten Fla-

sYatalaln]

S ooannd]| von Baumen, Strauchern chen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
und sonstigen Bepflan- sonstigen Bepflanzungen sind in pro angefangene
zungen 50 m? Flache ein heimischer Laubbaum der 1. oder

2. Wuchsklasse bzw. Hochstamm-Obstbaum (regio-
naltypische Sorten) oder eine Strauchpflanzung, be-
stehende aus mindestens funf Strauchern, gemaf
der Arten- und Pflanzliste (Hinweise Ziff. B 14) zu
pflanzen. Die Festsetzung innerhalb der Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Verfasser: Kling Consult GmbH
Fassung: 8. Oktober 2024 | Stand 7. November 2024 Seite 8 von 37
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82
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Stadt Glinzburg

Textliche Festsetzungen

Planzei-
chen

Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

Bepflanzungen ist auf die Festsetzung je angefan-
gene 1.500 m? Grundstiicksfldche anrechenbar.

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen darf ausschliefdlich fir
zulassige Ein- und Ausfahrten zur Erschlie3ung des
Gewerbegebietes, flir Feuerwehrumfahrungen und
Ein-/Ausfahrten, fir dem Gewerbebetrieb zugeord-
nete fuBlaufige Durchwegungen und fir dem Gewer-
bebetrieb zugeordnete AuRenanlagen, Ausstattun-
gen, Mobiliar und untergeordnete Nebenanlagen,
etc. unterbrochen werden.

Bei Fallung von Baumen mit einem Stammumfang
von mehr als 60 cm, gemessen 1,0 m Giber dem Bo-
den, ist auf demselben Grundsttick Ersatz durch ei-
nen heimischen, standortgerechten Laubbaum der 1.
oder 2. Wuchsklasse bzw. Obstbaum (regionaltypi-
sche Hochstamm-Sorten) gemaf der Arten- und
Pflanzliste (Hinweise Ziff. B 14) zu pflanzen. Der
Standort der Ersatzpflanzung wird nicht festgelegt.

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens eine
Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit der jeweiligen
Hauptgebaude durchzufihren. Samtliche festge-
setzte Pflanzungen sind vom Grundstuckseigentimer
im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstorung
zu schutzen. Ausgefallene Pflanzungen sind entspre-
chend den festgesetzten Pflanzenqualitaten und am
vorgegebenen Standort zu ersetzen. Die Nachpflan-
zungen haben spdtestens in der auf den Ausfall bzw.
der Rodung folgenden Pflanzperiode zu erfolgen.

Umgrenzung der Flache
fur eine Feuchtwiese

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten
Feuchtwiese ist eine artenreiche extensive Feucht-
wiese mit wechselfeuchter Flachmulde bzw. Gelan-
desenke zu entwickeln.

Mafinahmen- und Pflegekonzept:

- Komplette Entsiegelung dieses Bereiches

Verfasser:
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- Herstellung von mindestens einer Flachmulde
durch Oberbodenabtragung bis zu einer Tiefe
von mindestens 0,20 m bis maximal 0,50 m mit
flachen Boschungsneigungen in einem Bo-
schungsverhaltnis von maximal 1:3. Dauerhafte
Sicherung als wechselfeuchte Flachmulde durch
den hohen Grundwasserstand ist gegeben.

- Der Bereich der wechselfeuchten Flachmulde ist
mit einer Langsstruktur auszufihren und mit ei-
ner gebietsheimischen Saatgutmischung fir
Pflanzen von Feuchtstandorten (Ursprungsgebiet
16) gemaf? Positivliste des Landesamtes fur Um-
welt anzusaen.

- Die Bereiche auRerhalb der wechselfeuchten
Flachmulde sind als extensive Feuchtwiese (ma-
ximal 2-malige Mahd/Jahr, Ende Juni / Anfang
August, Entfernung des Mahdgutes) herzustellen
und dauerhaft zu pflegen.

- Bei Aushubarbeiten anfallendes Bodenmaterial
ist bei Rekultivierungsmafinahmen bzw. vor Ort
wieder einzubauen.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und
Ersatzmafinahmen

V1

Artenschutzrechtliche 8 |1

Vermeidungsmafinahme

Vi1

V 1: Durchfiihrung einer 6kologischen Umweltbaube-
gleitung vor und wahrend der Baumaftinahmen, Ge-
baudearbeiten und Baufeldfreimachung (ganzjahrig)
zur Sicherstellung der Einhaltung und Realisierung
der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ersatz-
(CEF-) Mainahmen: Im Vorfeld von Abrissen von Ge-
bauden bzw. Eingriffen in Form von Sanierungen,
Anbauten etc. sind die betroffenen Gebaudeteile auf
Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zu prufen (Brutstatten von Gebdudebritern, Fle-
dermausquartiere, etc.). Werden im Rahmen der Pri-
fung artenschutzrechtlich relevante Arten vorgefun-
den, ist das weitere Vorgehen vor dem Eingriff mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.
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V2

Artenschutzrechtliche
Vermeidungsmafinahme
V2

V 2: Einsatz von insektenfreundlichen Leuchtmitteln
und Begrenzung der Beleuchtung auf das unbedingt
notwendige MaR: Insektenfreundliche Beleuchtungs-
korper wie z. B. Natriumdampfhochdrucklampen,
moderne LED-Lampen, keine Lampen mit Wellenlan-
gen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich) und mit
korrelierter Farbtemperatur > 3000 K sind zu ver-
wenden. (Nach unten) gerichtete Lampen (z. B. LEDs
oder abgeschirmte Leuchten), die den Lichtstrahl auf
die notwendigen Bereiche begrenzt, sind zu verwen-
den. Auf die ,Licht-Leitlinie“ der Bund/Lander-Ar-
beitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI) (2012)
sowie dem ,Leitfaden zur Eindammung der Lichtver-
schmutzung - Handlungsempfehlungen fur Kommu-
nen“ des StMUV (2020) wird hingewiesen.

V3

Artenschutzrechtliche
Vermeidungsmafinahme
V3

V 3: Baufeldberdumung und Baumfallung im Zeit-
raum Anfang Oktober bis Ende Februar: Der Abriss
von Gebduden, die vollstandige Baufeldfreimachung
und die Rodung von Geholzen darf ausschlieilich
auRerhalb der Fortpflanzungszeit (z. B. von gehdlz-
britenden Vogeln) und in der Winterruhezeit (z. B.
von Fledermdusen) zwischen dem 1. Oktober und 28.
Februar eines Jahres durchgefuhrt werden.

V4

Artenschutzrechtliche
Vermeidungsmafinahme
V4

V 4: Fallung des Hohlenbaumes mit Winterquartier-
potenzial von Anfang bis Mitte Oktober. Alternativ zu
diesem eingeschrankten Fallungszeitfenster kénnen
die Hohlenoffnungen zwischen dem 1. Oktober und
dem 10. Oktober von einem Fledermausexperten mit
einer speziellen Folie (durchsichtig und ca. 1 mm
dick oder Ahnliches) abgehiangt werden. Das Vorge-
hen ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzu-
stimmen.

V5

Artenschutzrechtliche
Vermeidungsmafinahme
V5

V 5: Beseitigung von Fledermausquartiermaglichkei-
ten und potenziellen Vogelbrutplatzen an Fassaden
und Dachern: Vorlage und Nachweis einer Detailpla-
nung zur Ermittlung umsetzbarer Einzelmafinahmen
fur jedes Gebdude in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde. Durchfiihrung einer
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sachkundigen Umweltbaubegleitung. Dokumentation
und Protokollierung der durchgefuhrten MaRnah-
men.

V6

Artenschutzrechtliche
Vermeidungsmafinahme
V6

V 6: Beginn des Abbruchs der Gebaude im Winter-
halbjahr bzw. nach erfolgter ,Unbrauchbarmachung®:
Abbrucharbeiten zwischen dem 1. Oktober und 28.
Februar eines Jahres, frihestens jedoch nach erfolg-
tem Abmontieren der Fassadenverkleidungen (siehe
V 5).

V8

Artenschutzrechtliche
Vermeidungsmafinahme
V38

V 8: Aufstellen von Schutzzaunen fur Zauneidechsen:
Bei (baulichen) Eingriffen ist auf der Westseite des
raumlichen Geltungsbereiches um die entsprechen-
den Eingriffsflachen ein Schutzzaun (z. B. Amphi-
bienzaun Fa. Maibach, robuste Ausfiihrung) zu instal-
lieren.

V9

Artenschutzrechtliche
Vermeidungsmafinahme
V9

V 9: Verhinderung von Flussregenpfeiferbruten auf
den vorbereiteten Bauflachen wahrend der Baumaf-
nahmen durch z. B. das Anbringen von Pfosten, die
mit reflektierenden Flatterband oder CDs versehen
werden (optisch) oder mit einer Folie bespannt wer-
den, die Installation von Vogelscheuch-Falkendra-
chen oder anderen rotierenden optischen Scheu-
chen, die Anlage von Erdwallen/-haufen zur Reduzie-
rung der Sichtfelder oder Ahnliches.

Artenschutzrechtliche
Vermeidungsmafinahme
V10

V 10: Minimierung von Vogelschlag an Gebauden.
Um ein erhohtes Kollisionsrisiko fir Vogel an Glas-
fassaden zu vermeiden, sind Glasscheiben z. B. mit
einer speziellen Rasterfolie zu bekleben oder Glas-
scheiben mit einem maximalen AuRRenreflexionsgrad
von 15 % zu verwenden.

Artenschutzrechtliche Er-
satzmaRnahme CEF 1

10

CEF 1: Aufhangen von neun Vogelnistkasten an Ge-
bauden vor Beginn der Abbrucharbeiten: Anbringen
von sechs Nistkasten flr Hausrotschwanz bzw. Feld-
sperling (z. B. Typ 1N, Nischenbriter, Fa. Schwegler-
Natur oder Vergleichbares) und drei Nistkasten fur
den Star (z. B. Typ Starenhdhle 3S, Fa. Schwegler-
Natur oder Vergleichbares) an den
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bestehenbleibenden Gebdauden oder an Gebduden in
der direkten Umgebung. Im Zuge der Abbrucharbei-
ten Umhangen der Nistkasten an die Neubauten. Die
Anbringungsorte der Nistkasten sind in Abstimmung
mit der Umweltbaubegleitung auszuwahlen und zu
dokumentieren. Die Kasten sind jahrlich zu kontrol-
lieren, zu reinigen und instand zu halten.

Artenschutzrechtliche Er- |8 |11 |CEF 2: Aufhangen von drei Fledermauskdsten (z. B.
satzmaRBnahme CEF 2 Fledermaus-Grofsraumhohlen mit winterfester Aus-
fuhrung des Typ 1FW der Fa. Schwegler-Natur oder
Vergleichbares) an Baumen vor Beginn der Fallarbei-
ten an dauerhaft bestehenbleibenden Baumen inner-
halb oder im naheren Umfeld des raumlichen Gel-
tungsbereiches. Die Anbringungsorte der Fleder-
mauskasten sind in Abstimmung mit der Umweltbau-
begleitung auszuwahlen und zu dokumentieren. Die
Kasten sind jahrlich zu kontrollieren, zu reinigen und
instand zu halten.

Artenschutzrechtliche Er- |8 |12 |CEF 3: Aufhangen von Fledermauskasten an Gebau-
satzmaRnahme CEF 3 den vor Beginn der Abbrucharbeiten: Anbringen von
zehn Fledermaus-Fassadenquartiere (z. B. Typ 1 WQ,
Fa. Schwegler-Natur oder Vergleichbares) und sechs
Fledermaus-Fassadenquartiere (Typ 1 FQ, Fa. Sch-
wegler-Natur oder Vergleichbares) an den bestehen-
bleibenden Gebauden oder an Gebauden in der di-
rekten Umgebung. Im Zuge der Abbrucharbeiten Um-
hangen der Nistkasten an die Neubauten. Die An-
bringungsorte der Nistkasten sind in Abstimmung
mit der Umweltbaubegleitung auszuwahlen und zu
dokumentieren. Die Kasten sind jahrlich zu kontrol-
lieren, zu reinigen und instand zu halten.

Artenschutzrechtliche Er- |8 |13 | CEF 5: Pflanzung einer Hecke und Anlage von Hoch-
satzmaRnahme CEF 5 staudenfluren sowie Gras- und Krautsaumen fur ge-
holzbritende Vogelarten:

- Anlegen einer mehrreihigen Hecke aus au-
tochthonen Straucharten in einer Mindest-
hohe von 1,50 m mit angrenzenden Hoch-
staudenfluren und Gras-/Krautsaumen auf ei-
ner MaRnahmenflache von mindestens
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300 m? spatestens ein Jahr vor Beginn der
Baufeldfreimachung.

- Anpflanzung der Straucher in einem Reihen-
abstand von ca. 1,50 m und einem Pflanzab-
stand in der Reihe von ca. 1,00 m. Die maxi-
male Hohe der Geblische/Hecken darf 3,00 m
nicht Uberschreiten.

- Direkt angrenzend an die Hecke sind fir die
Hochstaudenflur sowie Gras-/Krautsaume
heimische, standortgerechte Stauden (z. B.
samentragende Korbblutler) und Wildkrauter
als Pflanzmaterial zu verwenden.

- Auf Dingung und den Einsatz von Pflanzen-
schutzmittel ist zu verzichten. Ein Wild-
schutzzaun ist aufzustellen.

9 |0 |AusgleichsmaBnahmen

9 |1 |Firdie Kompensation des Eingriffes sind Flachen fur
den Ausgleich in Hohe von 55.200 Wertpunkten (WP)
bereitzustellen.

9 |2 |Aufdem Grundstiick mit der Flur-Nr. 268, Gemar-
kung Bronnen, Gemeinde Salgen, ID 194682, D 64 im
Okofldchenkataster, erfolgt die Abbuchung von
55.200 Wertpunkten (WP).

9 |3 |Der gesamte Bereich der naturschutzrechtlichen Aus-
gleichsflache dient auf Dauer ausschlielich Zwe-
cken des Arten- und Biotopschutzes, anderweitige
Nutzungen sind ausgeschlossen.

10 |10 | Immissionsschutz

10 |1 |Im GE 1 sind Anlagen, die einen Betriebsbereich im
Sinne des & 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Teil eines
Betriebsbereiches waren und die aufgrund dort vor-
handener Stoffe den Klassen II, Il und IV des Leitfa-
dens ,Empfehlungen fir Abstande zwischen Be-
triebsbereichen nach der Storfallverordnung und
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schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleit-
planung - Umsetzung & 50 BImSchG" der Kommis-
sion fur Anlagensicherheit (November 2010) zuzu-
ordnen sind, ausgeschlossen.

10 |2 Im GE 2 sind Anlagen, die einen Betriebsbereich im
Sinne des & 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder der Teil
eines Betriebsbereiches waren, ausgeschlossen.

11 |0 |Vorhaben- und ErschlieBungsplanung

11 |1 Es sind ausschliefslich Vorhaben, zu deren Herstel-

lung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsver-
trag verpflichtet hat (§ 12 Abs. 3ai. V. m. § 9 Abs. 2
BauGB), zulassig.
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

10,0
—

Mafdzahl in Meter

502/4

Flurnummer

P

|
bt B3

Flurgrenzen

Bestehende Haupt- und
Nebengebaude

Geplante interne Er-
schlieftung (gemaf3 Vor-
haben- und Erschlie-
3ungsplan)

Planfestgestellte Kreis-
strafde GZ 5

Sichtdreieck nach RASt
06 im aufderortlichen
Ausfahrtsbereich in ei-
nem Abstand von 3 m
vom Fahrbahnrand /
Schenkellange 200 m

Sichtdreieck nach RASt
06 fiir oberirdische Bahn-
Uberquerung in einer
Tiefe von 8 m / Schen-
kellange von 360 m

Amtlich festgesetztes
Uberschwemmungsge-
biet HQloo
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Bahnstrecke 5351 Giinz-
burg - Mindelheim

10

Durch das Vorhaben dirfen die Sicherheit und die
Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf der angren-
zenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestort
werden.

Die vorgesehene Bebauung ist im Bahnlibergangsbe-
reich des Bahniibergangs (BU) Bahnstrecke 5351,
Bahn-km 5,460 geplant. Der Raumbereich (min. 30 m
vor Andreaskreuz) und die Sichtflachen des nicht
technisch gesicherten BU miissen freigehalten wer-
den. Bei geplanten Bebauungen, Bepflanzungsmaf-
nahmen und Umgestaltungen von Straen muss die
uneingeschrankte Sicht der Verkehrsteilnehmer aus
mindestens - 50,0 m - Entfernung auf die Siche-
rungsanlagen des Bahnibergangs (Andreaskreuze
etc.) erhalten bleiben.

Bei km 5,460 der Strecke 5351 Gunzburg - Mindel-
heim befindet sich ein nichttechnisch gesicherter
Bahniibergang. Die Sichtflachen sind einzuhalten
und in der Planzeichnung hinterlegt.

Vom Bahnubergang km 5,460 ist im Quadrant 3
(Sudost) ein Sichtdreieck von 8 m Tiefe (ab Andreas-
kreuz) und 360 m Lange (ab BU-Mitte) standig freizu-
halten. Vom Vorhabentrdger ist zu gewahrleisten,
dass vom Grundstiick aus keine Personen - auch un-
absichtlich - den Gleisbereich (je 3,5 m ab
Gleisachse) betreten konnen.

Das Bahngelande darf weder im noch Gber dem Erd-
boden Uberbaut werden. Grenzsteine sind vor Baube-
ginn zu sichern. Sie dirfen nicht Uberschuttet oder
beseitigt werden. Erforderlichenfalls sind sie zu Las-
ten des Bauherrn neu einzumessen und zu setzen.
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Baumaterial, Bauschutt etc. diirfen nicht auf Bahnge-
lande zwischen- oder abgelagert werden, es sei
denn, es wird aufgrund vorlibergehender Inanspruch-
nahme von Bahngrund ein Kurzzeitmietvertrag abge-
schlossen (Baustelleneinrichtungsflache). Lagerun-
gen von Baumaterialien entlang der Bahngelande-
grenze sind so vorzunehmen, dass unter keinen Um-
standen Baustoffe / Abfdlle in den Gleisbereich (auch
durch Verwehungen) gelangen.

Der Bauherr ist angehalten, das Grundstuck im Inte-
resse der offentlichen Sicherheit und auch im Inte-
resse der Sicherheit der auf seinem Grundstuck ver-
kehrenden Personen und Fahrzeuge derart einzufrie-
den, dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten
und Befahren von Bahngeldande oder sonstiges Hin-
eingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanla-
gen verhindert wird. Der bestehende Zaun entlang
der Bahnanlage (ca. ab Bahn-Kilometer 5,5 bis 5,8)
muss bestehen bleiben.

Das Betreten von Bahnanlagen ist nach § 62 EBO
grundsatzlich untersagt und bedarf daher im Einzel-
fall einer Genehmigung. Sollte ein Betreten der
Bahnanlagen notwendig werden, ist rechtzeitig im
Vorfeld eine ortliche Einweisung durchzufiihren, ein
Sicherungsplan ist vorzulegen. Aufterdem dirfen die
Arbeiten nur im Schutz von Sicherungsposten bzw.
anderen zugelassenen Sicherungsverfahren ausge-
fuhrt werden.

Es wird hiermit auf & 64 EBO hingewiesen, wonach
es verboten ist, Bahnanlagen, Betriebseinrichtungen
oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu verunreini-
gen, Schranken oder sonstige Sicherungseinrichtun-
gen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu berei-
ten oder andere betriebsstdrende oder betriebsge-
fahrdende Handlungen vorzunehmen.

Ein Zugang zu den bahneigenen Anlagen fur Inspek-
tions-, Wartungs- und Instandhaltungsmafinahmen
ist sicherzustellen. Kinftige Aus- und Umbaumaf3-
nahmen sowie notwendige Mafinahmen zur
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Instandhaltung und dem Unterhalt, in Zusammen-
hang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen
Bahn weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrankun-
gen im offentlichen Interesse zu gewahren.

Bei Planungs- und Bauvorhaben in raumlicher Nahe
zu Bahnbetriebsanlagen ist zum Schutz der Baumaf3-
nahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs das
Einhalten von Sicherheitsabstanden zwingend vorge-
schrieben. Grundsatzlich ist fir BaumaRnahmen ein
Abstand von 5,0 m zum Gleisbereich einzuhalten.

Bei Baumaftnahmen im Bereich von Bahnanlagen ist
deren Standsicherheit und Funktionstichtigkeit je-
derzeit zu gewahrleisten. Insbesondere bei Einsatz
von Baumaschinen in unmittelbarer Nahe zur Bahn-
strecke ist darauf zu achten, dass die Abstandsfla-
chen zur Bahnlinie eingehalten werden und bei Ein-
satz von Kranen, durch die Betriebsanlagen der Ei-
senbahn Uberschwenkt werden, der Aufstellort des
Krans sowie das weitere Vorgehen mit der DB Netz
AG abgestimmt werden. Bei Bauausfihrungen unter
Einsatz von Bau-/ Hubgeraten (z. B. (Mobil-) Kran,
Bagger etc.) ist das Uberschwenken der Bahnfliche
bzw. der Bahnbetriebsanlagen verboten. Die Einhal-
tung dieser Auflagen ist durch den Bau einer Uber-
schwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu
stellen. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird
hingewiesen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw.
dessen Rechtsnachfolger zu tragen. Werden bei ei-
nem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen
der DB liberschwenkt, so ist mit der DB Netz AG eine
schriftliche Kranvereinbarung abzuschlief3en.

Die Bauarbeiten missen grundsatzlich auRerhalb des
Druckbereiches von Eisenbahnverkehrslasten durch-
geflhrt werden. Wenn dies nicht moglich ist, ist
rechtzeitig vor Baubeginn eine geprufte statische Be-
rechnung vorzulegen.

Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass keine Beein-
trachtigung des Lichtraumprofils der Gleise erfolgen
kann. Dies ist insbesondere bei beabsichtigten Grin-
flaichen mit Baumbestand zu beachten. Uber die
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Grundstlicksgrenze zur Bahnlinie wachsende Vegeta-
tion ist zu entfernen und der Uberwuchs ist dauer-
haft zu verhindern. Die Standsicherheit der Baume ist
entlang der Bahngrenze zu Uberprifen und diese
sind ggf. zu entfernen. Alle Neuanpflanzungen im
Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere
Gleisen, missen den Belangen der Sicherheit des Ei-
senbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindest-
pflanzabstanden ist die DB Konzernrichtlinie (Ril)
882 ,Landschaftspflege und Vegetationskontrolle® zu
beachten.

Abstand und Art der Bepflanzung mussen so gewahlt
werden, dass bei Windbruch keine Baume auf das
Bahngelande bzw. in das Lichtraumprofil des Gleises
fallen kénnen. Der Mindestabstand ergibt sich aus
der Endwuchshdhe und einem Sicherheitszuschlag
von 2,50 m. Diese Abstande sind durch geeignete
MaRnahmen (Ruckschnitt u. a.) standig zu gewahr-
leisten. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Be-
eintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der
Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, missen diese
entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei
Gefahr in Verzug behalt sich die Deutsche Bahn das
Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des EigentU-
mers zurtickzuschneiden bzw. zu entfernen. Eventu-
ell anfallende Kosten fiir zusatzlichen Vegetations-
ruckschnitt werden durch die DB nicht ibernommen.

Es wird auf die Verkehrssicherungspflicht (88 823 ff.
BGB) des Grundstuckseigentimers hingewiesen. So-
weit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachti-
gungen des Eisenbahnbetriebs und der Verkehrssi-
cherheit ausgehen konnen, missen diese entspre-
chend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in
Verzug behalt sich die DB AG vor, die Bepflanzung
auf Kosten des Eigentimers zurlickzuschneiden bzw.
zu entfernen.

Der Bauherr ist verpflichtet, die ortlich zustandigen
Versorgungsunternehmen (Strom, Gas, Wasser, Kanal
usw.) Uber vorhandene Kabel oder Leitungen selbst
zu befragen und deren Lage ortlich festzulegen.
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Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen
nicht auf oder Gber Bahngrund abgeleitet werden.
Sie sind ordnungsgemaf in die 6ffentliche Kanalisa-
tion abzuleiten. Die Entwasserung der Flache ist so
zu planen, dass kein Oberflachenwasser zum Bahn-
damm hinstromen kann. Einer Versickerung in Gleis-
ndahe kann nicht zugestimmt werden. Eine Durch-
feuchtung der Bahnanlage muss auf Dauer verhin-
dert werden. Es dirfen keine schadlichen Wasseran-
reicherungen im Bahnkorper auftreten. Bahneigene
Durchldsse und Entwdsserungsanlagen durfen in ih-
rer Funktion nicht beeintrachtigt werden (DB Kon-
zernrichtlinie 836.4601 ff.). In diesem Zusammen-
hang wird darauf hingewiesen, dass sich in diesem
Bereich zwei Durchlasse (DL) befinden. Durch die Be-
bauung darf deren Funktion in keiner Weise beein-
trachtigt werden.

Es ist darauf zu achten, dass von ggf. kiinftigen So-
larenergieanlagen auf Dachflachen keine Beeintrach-
tigungen oder Behinderungen des Eisenbahnver-
kehrs, z. B. durch Blendwirkung, auf den westlich
vom Planungsgebiet vorbeifiihrenden Bahnlinien
ausgehen. Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind
blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hinzugestalten.
Sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung
ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbetrieb-
nahme eine Blendung herausstellen, so sind vom
Bauherrn entsprechende Abschirmungen anzubrin-
gen. Es ist jederzeit zu gewahrleisten, dass durch
Bau, Bestand und Betrieb der Photovoltaikanlage
keinerlei negativen Auswirkungen auf die Sicherheit
des Eisenbahnbetriebs (z. B. Sichteinschrankungen
der Triebfahrzeugfiihrer durch z. B. Blendungen, Re-
flexionen) entstehen kénnen und dass die Larmemis-
sionen des Schienenverkehrs nicht durch Reflekti-
onseffekte erhoht werden.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanla-
gen (z. B. Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbeleuch-
tung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der
Gleise oder von Bahniibergangen etc. hat der
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Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Trieb-
fahrzeugfihrer ausgeschlossen sind und Verfalschun-
gen, Uberdeckungen und Vortduschungen von Sig-
nalbildern nicht vorkommen.

Durch den benachbarten Eisenbahnbetrieb und bei
der Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissio-
nen (insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase,
Funkenflug, Abrieb z. B. durch Bremsstaube, elektri-
sche Beeinflussungen durch magnetische Felder,
etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung
fuhren konnen.

Es ist zu beachten, dass Betriebsanlagen der Eisen-
bahn des Bundes i. S. d. § 18 Allgemeines Eisenbahn-
gesetz (AEG) zu denen gem. § 4 Abs. 1 Eisenbahn-
Bau- und Betriebsordnung (EBO) neben den Schie-
nenwegen auch Grundstiicke, Bauwerke und sonstige
Einrichtungen gehdoren, die unter Berlcksichtigung
der ortlichen Verhaltnisse zur Abwicklung oder Si-
cherung des Reise- oder Guterverkehrs auf der
Schiene erforderlich sind, unter der Fachplanungsho-
heit des Eisenbahn-Bundesamtes (& 38 BauGB) ste-
hen.

474

Bestandsaufnahme mit 11
Hohenlinien in Meter
uber Normalhohen-Null
(NHN) gemaf der Be-
standsvermessung
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12

Arten- und Pflanzliste: Bei allen Geholzpflanzungen
sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten
in Anlehnung an die potenzielle natirliche Vegeta-
tion zu verwenden. Folgende Arten werden in bei-
spielhafter Aufzahlung empfohlen.

Baume 1. Wuchsklasse: Mindestpflanzqualitat: Hoch-
stamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 18-20 cm

- Carpinus betulus (Hainbuche)
- Fagus sylvatica (Rotbuche)
- Acer platanoides (Spitzahorn)
- Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
- Quercus robur (Stileiche)
- Larix decidua (Europaische Larche)
- Tilia cordata (Winterlinde)
- Tilia platyphyllos (Sommerlinde)
- Salix alba (Silber-Weide)
- Ulmus leavis (Flatter-Ulme)
Bdaume 2. Wuchsklasse: Mindestpflanzqualitat: Hoch-
stamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 18-20 cm
- Sorbus torminales (Elsbeere)
- Sorbus domestica (Speierling)
- Sorbus aucuparia (Eberesche)
- Sorbus aria (Mehlbeere)
- Juglans regia (Walnussbaum)
- Acer campestre (Feldahorn)
- Prunus mahaleb (Felsenkirsche)
- Pyrus pyraster (Holzbirne)
- Salix caprea (Sal-Weide)
Obstbdaume (regionaltypische Sorten): Mindest-

pflanzqualitat: Halbstamm 3x verpflanzt, Stammum-
fang (StU) 12-14 cm

- Prunus avium (Vogelkirsche)

- Prunus cerasus (Sauerkirsche)

- Prunus domestica ssp. domestica (Zwetschge)
- Pyrus communis (Kulturbirne in Sorten)

- Malus domestica (Kulturapfel in Sorten)
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Straucher: Mindestpflanzqualitat: verpflanzte Strau-
cher, Hohe 60-100 cm

Corylus avellana (Hasel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Hunds-Rose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnus lantana (Woll. Schneeball)
Crataegus laevigata (Zweigriffliger Wei3dorn)
Crataegus monogyna (Eingriffliger Weifdorn)
Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn)

Rosa glauca (Hecht-Rose)

Rosa pimpinellifolia (Bibernell-Rosa)

Extensive Dachbegriinung

Sedum album (WeiRer Mauerpfeffer)
Dianthus plumarius (Federnelke)

Sedum floriferum (Fetthenne)

Hieracium pilosella (Kleines Habichtskraut)
Sedum hybridum ("Immergrinchen”)
Mongolen-Sedum (,Weihenstephaner Gold")
Sedum Koeleria glauca (Schillergras)
Reflexum (Tripmadam)

Petrorhagia saxifraga (Steinnelke)

Sedum sexangulare (Milder Mauerpfeffer)
Saxifraga paniculata (Trauben-Steinbrech)
Dianthus carthusianorum (Karthausernelke)
Saponaria ocymoides (Polsterseifenkraut)
Dianthus deltoides (Heidenelke)
Sempervivum-Hybriden (Dach-/Hauswurz)
Dianthus plumarius (Federnelke)

Thymus serpyllum (Kriechender Thymian)
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Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachenge-
staltungsplan gemaf’ Bayerischer Bauordnung
(BayBO) beizufligen, der aus den Festsetzungen die-
ses Bebauungsplans zu entwickeln ist. Die Einhal-
tung der Mafinahmen ist verbindlich.

13

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes sowie im unmittelbar angrenzenden Siedlungs-
umfeld sind keine Baudenkmaler, Bodendenkmaler,
Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler
oder sonstige Kultur- und Sachguter gemaR Denk-
malkartierung der bayerischen Vermessungsverwal-
tung bekannt. Vorsorglich wird auf die gesetzlichen
Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern
nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffin-
det ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des
Grundstuicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegen-
stande und der Fundort sind bis zum Ablauf von ei-
ner Woche nach der Anzeige unverandert zu belas-
sen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

Verfasser:
Fassung:

Kling Consult GmbH

8. Oktober 2024 | Stand 7. November 2024 Seite 25 von 37



Planen und Bauen. In Gunzburg.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82
“Gewerbepark Deffingen-ehemaliges Mengelewerk V*

Stadt Glinzburg

Textliche Festsetzungen

Planzei-
chen

Erklédrung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

14

Unverschmutztes Niederschlagswasser: Die Zwi-
schenspeicherung von unverschmutztem Nieder-
schlagswasser in Zisternen zur Ermoglichung der
Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des
Frischwasserverbrauchs wird empfohlen. Die Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau
und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versi-
ckerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser” sowie das DWA-Merkblatt M 153
~Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser” sind zu beachten. Die Versickerung von un-
verschmutztem, gesammeltem Niederschlagswasser
von Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaub-
nisfrei, wenn die Anforderungen der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser (TRENGW) eingehalten werden. Die punktu-
elle Versickerung von Regenwasser uber einen Si-
ckerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende
Grinde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmulden)
bzw. linienformige Versickerung (z. B. Rigolen oder
Sickerrohre) ausschlieRRen. Die Eignung der Boden-
verhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fir eine
Versickerung sollte vor der Planung der Entwasse-
rungsanlagen durch geeignete Sachverstandige
Uberpruft werden. Ist die NWFreiV nicht anwendbar,
ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren.
Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbe-
horde einzureichen.
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15

Verschmutztes Niederschlagswasser: Zur Klarung der
Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers,
also der Feststellung, ob verschmutztes oder unver-
schmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird das
Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser” der Deutschen Verei-
nigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall
(DWA) empfohlen. Aus Griinden des Gewasserschut-
zes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sam-
meln und schadlos durch Ableiten in die Misch-
/Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.

16

Oberflachenwasser und wild-abflieftendes Nieder-
schlagswasser: Die Entwasserungseinrichtungen sind
so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schad-
los abgefiihrt werden kann. Der natirliche Ablauf
wild abfliefienden Wassers auf ein tiefer liegendes
Grundstuck darf nicht zum Nachteil eines hoher lie-
genden Grundstucks behindert werden. Auch darf der
naturliche Ablauf wild abfliefienden Wassers nicht
zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundsticks ver-
starkt oder auf andere Weise verandert werden (§ 37
Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz WHG). Zum Schutz der
einzelnen Gebaude vor wild abflieRendem Wasser
sind ggf. Objektschutzmafnahmen vorzusehen, wo-
bei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere
Grundstucke abgeleitet werden darf. Um Schaden zu
vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafinahmen zu
treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflie-
Rendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauer-
haft verhindert. Eine Sockelhdhe von mind. 25 cm
Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Keller-
fenster sowie Kellereingangsturen sollten wasser-
dicht und/oder mit Aufkantungen, z. B. vor Licht-
schachten, ausgefuhrt werden. Um eine Abflussbe-
schleunigung im Gewasser zu verhindern, sind ggf.
entsprechende RickhaltemaBnahmen vorzusehen.

Im Zuge des Entwdsserungskonzepts ist die Bemes-
sungsgrundlage Uber einem fiinf-jahrlichen Regener-
eignis heranzuziehen. Die maximale Einleitmenge in
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den Regenwasserkanal ist abschliefiend mit dem
Wasserwirtschaftsamt/Landratsamt abzustimmen.

17

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grund-
wasserverhdltnisse obliegt dem jeweiligen Bauherrn,
der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern
muss. Sind im Rahmen von Bauvorhaben Mafinah-
men geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z. B.
Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung,
Herstellen von Grindungspfahlen oder Bodenankern
mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren
Durchflihrung mit der Kreisverwaltungsbehdrde be-
zlglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen
Erlaubnis Kontakt aufzunehmen. Eine Beweissiche-
rung bei Bauwasserhaltung zur Abwehr unberechtig-
ter Anspruche Dritter wird empfohlen.

18

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Bau-
gebiet fur einen Einsatz von Grundwasser-Warme-
pumpen eignet, ist im Einzelfall zu prufen. Die fachli-
che Begutachtung fir Anlagen bis zu einer Leistung
von 50 kl/s wird von privaten Sachverstandigen der
Wasserwirtschaft (PSW) durchgefihrt (vgl. LfU Bay-
ern - Wasser - Sachverstandige - Wasserrecht). An-
hand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern
kann der Bau einer Erdwarmesondenanlage nach
hydrogeologischen und geologischen Bedingungen
gepruft werden: https;//www.energieatlas.bayern.de.
Alternativ kdnnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erd-
warmekorbe- oder Luftwarmepumpen-Systeme reali-
siert werden.

———O—

Unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen
mit planzeichnerischen
Beschriftungen

19

Eine Beschadigung oder Gefahrdung der Anlagen
muss ausgeschlossen werden. Fur jegliche Baumaf-
nahmen im Bereich der Leitungen ist eine rechtzei-
tige Abstimmung mit dem zustandigen Leitungstra-
ger erforderlich. Schutzbereiche beidseits der Lei-
tungsachsen sind von einer Bebauung sowie tief
wurzelnder Bepflanzung freizuhalten. Der Bestand,
Betrieb und Unterhalt der Anlagen sind zu sichern.
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20

Immissionsschutz - Landwirtschaft: Durch die unmit-
telbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen sind im Planungsgebiet zeitweise Larm-,
Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ord-
nungsgemafier Bewirtschaftung resultieren, nicht
ausgeschlossen. Besonders wird darauf hingewiesen,
dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrslarm
aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor
6 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futterho-
len, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbe-
eintrachtigungen, z. B. wahrend der Erntezeit (Mais-,
Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerribenernte)
auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.

21

Immissionsschutz - Luftwarmepumpen: Es ist nur
die Errichtung von Luftwarmepumpen zuldssig, die in
Abhangigkeit des max. ndchtlichen Schallleistungs-
pegels Mindestabstande zu Baugrenzen oder Wohn-
gebduden einhalten. Der Schallleistungspegel be-
zieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompres-
sor und Ventilator). Warmepumpen mit héheren
Schallleistungspegeln sind nicht zulassig. Die von
der Anlage verursachten Gerausche durfen weder
ausgepragt tonhaltig im Sinne der TA Larm A. 3.3.5
noch tieffrequent im Sinne der TA Larm A. 1.5 sein.
Korperschallabstrahlende Anlagen sind durch geeig-
nete elastische Elemente von luft-schallabstrahlen-
den Gebaude- und Anlagenteilen zu entkoppeln. Der
Nachweis kann durch eine Herstellerbescheinigung
erfolgen. Luft-Warmepumpen, die den Schallleis-
tungspegel nicht einhalten kénnen, sind entweder
im Gebaude zu errichten oder entsprechend zu dam-
men. Im Rahmen der Errichtung des Vorhabens ist
fur die Einhaltung der Bauherr verantwortlich. Wei-
tere Informationen und Mindestabstande sind dem
LLeitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kiihlge-
rate, LUftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke)® des LAl in der aktualisierten
Fassung vom 24. Marz 2020 zu entnehmen.
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Immissionsschutz - Larm- und Schallschutz: Auf die
Schallimmissionsprognose, Dr. Gruschka Schalltech-
nisches Buro, vom 3. Marz 2024 wird hingewiesen,
welche als Anlage 2 der Begriindung des Bebauungs-
planes) beigefugt ist. Die Schallimmissionsprognose
ist Bestandteil bzw. Grundlage fur die Vorhaben- und
Erschliefungsplanung.

In der Schallimmissionsprognose wird untersucht,
welcher Betriebsumfang zulassig ist, bis eine Unter-
schreitung der Immissionsorte von 10 dB(A) erreicht
wird. Damit wird ein maximales Schutzniveau an den
Immissionsorten vorgesehen, da nach TA Larm die
schutzbedurftige Nachbarschaft nicht mehr im Ein-
wirkungsbereich des geplanten Vorhabens liegt.

Da unter Einhaltung selbst dieser Maximalannahmen
der Betrieb eines verkehrsintensiven Gewerbebetrie-
bes moglich ist, ist im Sinne einer worst-case Be-
trachtung der Nachweis gefiihrt, dass die vom Be-
bauungsplan und vom Vorhaben- und ErschliefRungs-
plan vorgesehene Nutzung umsetzbar ist. Die Voll-
ziehbarkeit des Bebauungsplanes ist damit sicherge-
stellt. Etwaige Festsetzungen zum Schallimmissions-
schutz (Gewerbelarm) sind im Sinne der planerischen
Zuruckhaltung entbehrlich und sind als Hinweise
und in der Begriindung sowie in der Schallimmissi-
onsprognose selbst enthalten.

Das aus Sicht des Schallimmissionsschutzes maximal
zulassige Betriebsaufkommen ist in der jeweiligen
Baugenehmigung festzulegen und im Zuge einer
fortzuschreibenden Schallimmissionsprognose an die
jeweils aktuellen Miet- und Emissionsverhaltnisse
anzupassen. Das bei der Errichtung oder der Ande-
rung von Betriebsstatten und Anlagen im Plangebiet
fortzuschreibende Emissionskataster, in dem alle re-
levanten Gerauschquellen innerhalb des Plangebie-
tes dokumentiert sind (entsprechend Kapitel 4 der
Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan, An-
lage 2), bildet die Datenbasis fur die dann im glei-
chen Zuge fortzuschreibende Schallimmissionsprog-
nose, in deren Verlauf geeignete technische
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und/oder organisatorische LarmschutzmaRnahmen
ermittelt werden, mit denen von der Gesamtheit aller
relevanter Gerauschquellen im Plangebiet die Ein-
haltung der Immissionsrichtwerte an den mafsgebli-
chen Immissionsorten aufierhalb des Plangebietes
sichergestellt wird (z. B. Beschrankung der Schalle-
missionen haustechnischer Aufenanlagen oder des
Lieferfahrzeug-Aufkommens).

Der Immissionsschutz wird daher im Rahmen der je-
weiligen Baugenehmigung rechtlich verbindlich si-
chergestellt. Im Rahmen der fortzuschreibenden
Schallimmissionsprognose muss der konkrete Betrieb
inklusive der zu genehmigenden Fahrzeugbewegun-
gen beschrieben und untersucht werden. Der Umfang
des Betriebes wird durch die Baugenehmigung zuge-
lassen darf im tatsdchlichen Betrieb nicht Uberschrit-
ten werden.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim
Deutschen Patentamt archivmafig gesichert hinter-
legt. Die genannten Normen, Richtlinien und sonsti-
gen Vorschriften kdnnen im Rathaus der Stadt Gunz-
burg, Stadtbauamt - Stadtplanung, Schlossplatz 1,
89312 Gunzburg wahrend der Gblichen Dienstzeiten
zusammen mit den ubrigen Bebauungsplanunterla-
gen eingesehen werden.
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FAVAVAN

Bauverbotszone mit 15 m 23
zum aufReren befestigten
Fahrbahnrand gemaf Art.
23 Abs. 2 BayStrWG

Verkehr und ErschlieBung: Entlang der freien Strecke
von Kreisstrafden gilt gemafd Art. 23 Abs. 2 BayStrWG
fur bauliche Anlagen bis 15 m Abstand vom auf3eren
Rand der Fahrbahndecke ein Bauverbot bzw. ein An-
bauverbot fir Hochbauten und bauliche Anlagen, so-
wie flir Werbeanlagen. Es wird auf Art. 23 Abs. 2 Ba-

yStrWG hingewiesen.

Baume mit einem Stammdurchmesser bis 8 cm dir-
fen nur mit einem Mindestabstand von 8 m vom
Fahrbahnrand der Kreisstra3e GZ 5 errichtet werden
(unter Berticksichtigung der RPS bzw. RAS-Q).

Auf die ausgehenden Emissionen wird hingewiesen.
Eventuelle erforderliche Larmschutzmafinahmen
werden nicht vom Baulasttrager der Bundes- bzw.
Staatsstrafie iUbernommen.

24

Baugrund: Auf den geotechnischen Bericht, CDM
Smith Consult GmbH, vom 27. Juni 2019 wird hinge-
wiesen, welcher als Anlage 3 der Begriindung des
Bebauungsplanes beigefiigt ist. Zudem wird auf den
geotechnischen Bericht zur Baugrund- und Altlasten-
bewertung, GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH, vom 8.
Februar 2024 hingewiesen, welcher als Anlage 4 der
Begriindung des Bebauungsplanes beigefligt ist.

25

Artenschutz: Auf das Gutachten zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Priifung (saP), GFN-Umweltpla-
nung, vom 19. November 2021 wird hingewiesen,
welches als Anlage 1 der Begriindung des Bebau-
ungsplanes beigefiigt ist.
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110-kV-Freileitung mit
beidseitiger Schutzzone
von 17,00 m

26

Innerhalb des Plangebietes verlauft eine 110-kV-
Freileitung (LVN) mit beidseitiger Schutzzone von
17,00 m. Auflagen und Hinweise sind zu beachten:

Innerhalb der Leitungsschutzzone sind aus Sicher-
heitsgrinden die einschlagigen DIN-VDE-Vorschrif-
ten zu beachten. Da nach EN 50341 Mindestabstande
zu den Leiterseilen der Hochspannungsleitung gefor-
dert werden, sind die Unterbauungs- bzw. Unter-
wuchshohen in diesem Bereich beschrankt. Ferner ist
nach DIN VDE 0105 bei Arbeiten in Spannungsnahe
immer ein bestimmter Schutzabstand zu den Leiter-
seilen einzuhalten.

Der Bestand der Anlagen muss zur Aufrechterhaltung
der Stromversorgung gewabhrleistet bleiben. Aus
Grunden der Betriebssicherheit und um die Standsi-
cherheit der Gittermaste nicht zu gefahrden, dirfen
Tiefbauarbeiten im Bereich unserer Gittermaste nur
nach vorheriger Absprache vorgenommen werden.
Ferner bitten wir zu beachten, dass die Fundament-
kopfe der Gittermaste nicht mit Erdreich Gberschit-
tet werden, um eine Korrosion am Erdibergangsbe-
reich zu vermeiden.

Die genaue Lage der Masten und der Leitungsachsen
ergibt sich aus der Ortlichkeit. Zu den Maststiitz-
punkten muss fur Wartungs- und Entstérungsarbei-
ten eine ausreichend breite Zufahrt (mindestens 4 m)
fur Schwerfahrzeuge offengehalten werden. Ande-
rungen am Gelandeniveau im Bereich unserer Lei-
tungsschutzzone sind zu unterlassen, falls unum-
ganglich, zur Stellungnahme zuzuleiten.

Die Dacheindeckung von Gebauden oder Gebadudetei-
len, die im Schutzbereich zu liegen kommen, muss
DIN 4102 Teil 7 (Widerstandsfahigkeit gegen Flug-
feuer und strahlende Warme) entsprechen.

Unter den Leiterseilen muss mit Eisabwurf gerechnet
werden, etwaige Schaden werden vom Netzbetreiber
nicht tbernommen.

Verfasser: Kling Consult GmbH
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Im Leitungsschutzbereich sind Aufschiittungen, La-
gerung von Baumaterial und Bauhilfsmitteln sowie
das Aufstellen von Baubaracken u. A. nur nach Ab-

stimmung zulassig.

Bei samtlichen Bauvorhaben, die den Schutzbereich
unserer Hochspannungsleitung beruhren, ist eine
Uberpriifung der Einhaltung geltender DIN VDE-
Bestimmungen notwendig. Entsprechende Unterla-
gen sind deshalb gem. Art. 65 Abs. 1 BayBO im Rah-
men des durchzufuihrenden Genehmigungsverfahrens
zur Stellungnahme zuzuleiten.

Im Schutzbereich der Leitung sind nur niederwuch-
sige Anpflanzungen zulassig, deren Endwuchshdhe
eine unzuldssige Annaherung an die Leiterseile ver-
hindert.

Von den Leitungen gehen elektrische und magneti-
sche Felder aus, die physikalisch bedingt sind und
nicht vermieden werden konnen. Die in der 26. Ver-
ordnung zur Durchfuihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (26. BImSchV) festgelegten Grenz-
werte fur elektrische und magnetische Felder wer-
den eingehalten. Vorsorglich wird darauf hingewie-
sen, dass bei Geraten, die mit Kathodenstrahlrohren
betrieben werden (z. B. Bildschirme) bereits bei ver-
gleichsweise niedrigen magnetischen Flussdichten
von etwa 1 bis 2 Mikrotesla Verschlechterungen der
Bildqualitat auftreten kdénnen.

Samtliche Baumaschinen und Gerate, die innerhalb
des Schutzbereiches zum Einsatz kommen, oder in
diesen hineinragen, missen so betrieben bzw. errich-
tet werden, dass eine Anndaherung von weniger als 5
m (380—kV), 4 m (220-kV) bzw. 3 m (110—kV) an die
Leiterseile in jedem Fall ausgeschlossen ist. Dabei ist
zu beachten, dass Seile bei hohen Temperaturen
weiter durchhangen bzw. bei Wind erheblich aus-
schwingen konnen. Jede auch nur kurzfristige Unter-
schreitung des Schutzabstandes ist fir die am Bau
Beschaftigten lebensgefahrlich.
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Von unter Spannung stehenden Transformatoren in
unseren Umspannwerken gehen Brummgerausche
aus. Des Weiteren konnen gelegentlich Schaltgerau-
sche auftreten, die in angrenzenden Gebieten als
storend empfunden werden. Neben den ortlich vor-
handenen Gerdauschquellen sind die von den Um-
spannwerken ausgehenden Schallemissionen zusatz-
lich zu berucksichtigen.

Die Verwendung eines geeigneten Baukranes bzw.
Autokranes ist sowohl im als auch in der Nahe des
Schutzbereichs nur unter erheblichen Einschrankun-
gen moglich. Es ist deshalb rechtzeitig (mindestens 4
Wochen) vor dessen Aufstellung mit dem Sachgebiet
»Instandhaltung Hochspannung" Riicksprache zu
nehmen. Abschaltungen sind abhangig vom Schalt-
zustand und der Netzauslastung und kdnnen aus ver-
sorgungstechnischen Griinden nicht jederzeit durch-
gefuhrt werden. Beim Auftreten einer Storung kon-
nen auch bereits vereinbarte Schaltungen abgesagt
werden. Abschaltungen fir langere Zeitraume sind
generell nicht moglich.

Bauarbeiten jeglicher Art in der Nahe unserer Versor-
gungseinrichtungen missen unter Beachtung der
Unfallverhitungsvorschriften fiir elektrische Anlagen
und Betriebsmittel (DG UV Vorschrift 3) der Deut-
schen Gesetzlichen Unfallversicherung sowie der
einschlagigen DIN- bzw. VDE-Vorschriften durchge-
fuhrt werden. Es wird auf die Gefahr hingewiesen,
die bei Arbeiten in der Ndhe elektrischer Freileitun-
gen gegeben ist.

Die maximal mdglichen Unterbauungshéhen der
Hochspannungsleitungen hangen entscheidend von
der Lage der geplanten Bauwerke zu der Leitungs-
achse und den Maststutzpunkten ab und sind im
Zuge der Ausfihrungsplanung zu bericksichtigen.

Verfasser:
Fassung:

Kling Consult GmbH

8. Oktober 2024 | Stand 7. November 2024 Seite 35 von 37



Planen und Bauen. In Gunzburg.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82
“Gewerbepark Deffingen-ehemaliges Mengelewerk V* Textliche Festsetzungen

Stadt Glinzburg

27

Fir die Grundstiicke mit den FL.-Nrn. 482/1, 482,
482/2,482/3, 500 und 540, jeweils Gemarkung Def-
fingen ist eine Altlastenflache im Altlastenkataster
des Freistaats Bayern eingetragen. Es handelte sich
in der Vergangenheit um das Gelande einer ehemali-
gen Landmaschinenfabrik mit nachfolgender Nut-
zung als Fahrzeug- und Maschinenfabrik. Im Novem-
ber 1987 wurde eine Belastung des Grundwassers
mit leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasser-
stoffen festgestellt. Nach einer Grundwasser- und
Bodenluft-Reinigung bis Ende des Jahres 2000
konnte die Sanierung abgeschlossen werden. Die als
Gewerbegebiet genutzte Flache wurde am 22. Juni
2001 aus der Altlastenbehandlung entlassen, jedoch
unter dem Vorbehalt weiterer Untersuchungen im
Falle einer Anderung der Grundstiicksnutzung. Im
Hinblick auf den Umfang des Schadens sowie der Ge-
fahrlichkeit der Schadstoffe und des damit verbunde-
nen Risikos verbliebener Restbelastungen ist der
Eintrag im Altlastenkataster vorsorglich aufrecht-
erhalten. Der geotechnische Bericht (Anlage 4) weist
keinen Befund bzw. keine Gefahrdung nach. Sollten
bei den Riickbau-/Aushubarbeiten organoleptische
Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die
auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverzuglich die zustandige Boden-
schutzbehdorde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu be-
nachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12
Abs. 2 BayBodSchG). Eine Umweltbaubegleitung ist
erforderlich.

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Bo-
den mit von Natur aus erhohten Schadstoffgehalten
(geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu
zusatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung
fuhren kénnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufuhren. Das Landrats-
amt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastun-
gen in Kenntnis zu setzen.

Nach & 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden.
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Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernich-
tung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden
(Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind mog-
lichst nach den Vorgaben des & 6-8 BBodSchV zu
verwerten. Es wird empfohlen, hierfur von einem ge-
eigneten Fachbiiro ein Verwertungskonzept erstellen
zu lassen. Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle
anfallenden Erdarbeiten werden die Normen DIN
18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung
zum sachgemaRen Umgang und zur rechtskonformen
Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen.
Es wird angeraten die Verwertungswege des anfal-
lenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumaf3-
nahme zu klaren. Im Zuge von Bauprozessen werden
BAden rund um Bauobjekte erheblich mechanisch
beansprucht. Da diese nach Abschluss der Mafinah-
men wieder naturliche Bodenfunktionen tberneh-
men sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfahig-
keit zu schiitzen, zu erhalten oder im Sinne des Bo-
denschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche
Baubegleitung tragt dazu bei, 1. die Bodenbeein-
trachtigungen durch Bauprozesse zu vermeiden bzw.
zu vermindern, 2. die Abstimmung mit betroffenen
Bodennutzern zu erleichtern sowie 3. die Folgekos-
ten flir Rekultivierungen nach Bauabschluss zu redu-
zieren. Zum umweltgerechten Umgang mit Boden
wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkundlichen
Baubegleitung des Bundesverbandes Boden (,Boden-
kundliche Baubegleitung BBB - Leitfaden fir die
Praxis“ vom Bundesverband Boden e.V.) verwiesen.

28

Die Umsetzung einer Fassadengestaltung mit einem
Konzept zur Begrunung inklusive Photovoltaik-An-
lage wird empfohlen.
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1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planaufstellung
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Anlass fur den Bebauungsplan ist die Bereitstellung und zukiinftige Nutzung von gewerblichen
(bestehenden) Bauflachen. Die Stadt Gunzburg tragt mit der Bauleitplanung dem sich erge-
benden Gewerbeflachenbedarf Rechnung.

Vorgesehen sind die Umstrukturierung und Erweiterung eines Gewerbebestands. Unter ande-
rem wird der Riickbau des gegenwértigen Gebiudebestands sowie die Uberplanung von bis-
herig landwirtschaftlich genutzten Flachen beabsichtigt. Der derzeitige Gebaudebestand ent-
spricht mit der Bauweise, der Gebaudehohe sowie den technischen und energetischen Aus-
stattungen nicht mehr den Anforderungen an heutige Standards. Die vorliegende Flachenrevi-
talisierung dient daher der Grundlage fiir bauliche Anderungen und Neugestaltungen im Hin-
blick auf Gewerbeflachen. Planerische Ziele sind die Errichtung und Strukturierung eines zu-
kunftsgerechten und vielseitigen, klein- und grofdteiligen Gewerbebestands. Zum anderen wird
der Luckenschluss zur angrenzenden Bebauung im Gewerbegebiet erzielt. Durch das gewerb-
liche Bestandsareal wird die vorhandene technische Infrastruktur genutzt und der Flachenver-
brauch gezielt minimiert. Durch ein nachhaltiges und flexibles Nutzungskonzept werden viel-
faltige und zukunftsorientierte gewerbliche Nutzungsmaoglichkeiten sichergestellt.

Um die stadtische und regionale Wirtschaftskraft und Infrastruktur zu starken und weiterzu-
entwickeln, hat sich die Stadt Gunzburg dazu entschieden, den vorliegenden Bebauungsplan
aufzustellen. Die Bauleitplanung ist somit unter dem Gesichtspunkt des Erhalts und der Ver-
besserung der Erwerbsstruktur fur die einheimische Bevdlkerung sowie dem Erhalt und Ausbau
von Arbeitspldtzen im Sinne von & 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB zu sehen. Auch werden gezielt Ent-
wicklungs- und Erweiterungsflachen fiir ortsansassige Gewerbetreibende geschaffen.

Erstmalig ist fur das Plangebiet die Aufstellung eines Bebauungsplanes vorgesehen. Durch
diese Flachenrevitalisierung wird die zuklnftige Nutzung des Areals als Gewerbestandort ge-
sichert. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die zukinftige Nutzung der Gewer-
beflachen und die weitere Ansiedlung von Gewerbe zu schaffen sowie die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung zu sichern, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
Durch die Umsetzung des Vorhabens als vorhabenbezogener Bebauungsplan i. V. m. § 12
BauGB wird die stadtebauliche Entwicklung im Detail gesteuert.

Lage und ErschlieRung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stden der Stadt Gunzburg innerhalb des bestehenden Gewer-
begebietes Deffingen. Der rlickwartige Bereich wird vollstandig gewerblich genutzt. Der vor-
derwartige Bereich wird landwirtschaftlich genutzt.

Die Erschliefiung ist bereits im Bestand Uber die Hendrik-Lorentz-StraRe (mit Weiterfihrung
in die Alois-Mengele-StraRe) sichergestellt. Unmittelbare Anbindungspunkte ergeben sich an
die Bundesstrafse B 16 und die Anschlussstelle 67 der Bundesautobahn A8 Stuttgart/Minchen.

Kling Consult GmbH
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Die unmittelbar ostlich geplante Trassenfliihrung der zukinftigen KreisstraRe GZ 5 ist zu be-
ricksichtigen. Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung und umfasst
insgesamt eine Flache von ca. 9,59 ha. Das Plangebiet beinhaltet vollstandig die Grundstuicke
mit den FL-Nrn. 500 und 482/3 sowie die Teilflachen der Grundstiucke mit den FL.-Nrn. 482
und 482/5. Alle Grundstlicke befinden sich innerhalb der Stadt Glinzburg und Gemarkung Def-
fingen.

Die verbleibenden Grundstiicke mit den FL.-Nr. 482/1, 482/2 und 482/4 im Suden sind aufgrund
unterschiedlicher Eigentumsverhaltnisse nicht Gegenstand des raumlichen Geltungsbereiches.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Im Norden durch die Hendrik-Lorentz-Straf3e und ge-
werbliche Nutzungen. Im Osten durch die geplante Trassenflihrung der Kreisstrafse GZ 5 (Plan-
feststellungsverfahren) und eine bewaldete Hangkante. Im Siden durch gewerbliche Nutzun-
gen und Geholzstrukturen. Im Westen durch die Bahnstrecke Gunzburg-Mindelheim, eine 110-
KV Freileitung und landwirtschaftlich genutzte Flachen.

R ||

Abb. 1: Luftbild mit Darstellung des Plangebietes (schwarzer Kreis), 0. M.

Entwicklung aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

GemaR & 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus den Darstellungen des rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes zu entwickeln. Das gesamte Plangebiet ist im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Glinzburg als Industriegebiet (Gl) dargestellt. Zudem wird eine
Altlastenverdachtsflache dargestellt.
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Verfasser:
Fassung:

Auf der Grundlage des & 1 Abs. 1 BauNVO konnen in einem Flachennutzungsplan die fur eine
Bebauung vorgesehenen Flachen nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung (Baufla-
chen) als Wohnbauflachen (W), gemischte Bauflachen (M), gewerbliche Bauflachen (G) und
Sonderbauflachen (S) dargestellt werden. Das im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dar-
gestellte Industriegebiet ist somit in die Kategorie einer gewerblichen Bauflache (G) einzustu-
fen. Nachdem vorliegend ein Gewerbegebiet im Sinne des & 8 BauNVO festgesetzt wird, ent-
spricht diese stadtebauliche Entwicklung der gegenwartigen Darstellung im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Gunzburg. Eine stadtebauliche Beeintrachtigung liegt nicht
vor. An der gewerblichen Grundkonzeption der Darstellung im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan wird unverandert festgehalten.

Das Entwicklungsgebot gemaf & 8 Abs. 2 BauGB ist eingehalten. Eine Anderung des Flichen-
nutzungsplanes ist entbehrlich.
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Abb. 2:  Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Giinzburg mit Lage des Plangebietes (rot-
gestrichelter Umgriff), 0. M.

Bestehende Bebauungsplane

Fur das gesamte Plangebiet sind keine rechtskraftigen Festsetzungen eines Bebauungsplanes
oder einer sonstigen Satzung vorhanden. Im Zuge der Umstrukturierung und Erweiterung des
bestehenden Gewerbeareals ist erstmalig die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
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5 Planungsalternativen

6.1

6.2

Verfasser:
Fassung:

Mit der beabsichtigten Planung lasst sich die Revitalisierung und Neustrukturierung von be-
stehenden Gewerbeflachen umsetzen. Die Stadt Glnzburg méchte auch die zukiinftige Nut-
zung dieses Gewerbestandortes sichern. Zugleich dient die ndrdliche Erweiterung einer ge-
werblichen Konzentration innerhalb des Siedlungszusammenhangs als Liickenschluss zum be-
stehenden Gewerbeareal. Nachdem die Planung als vorhabenbezogener Bebauungsplan
durchgefiihrt wird, liegen sowohl die Grundstucksverfligbarkeiten als auch ein konkretes Bau-
vorhaben (Vorhaben- und ErschlieRungsplan) vor. Alternativen gibt es nicht. Die Stadt Glinz-
burg kann diese Entwicklung und die Nutzung somit detailliert steuern. Zugleich wird die stad-
tische und regionale Wirtschaftskraft gestarkt und zusatzliche Arbeitsplatze bereitgestellt.

Aus den angefiihrten Grinden hat sich die Stadt Gunzburg fir die Aufstellung des Bebauungs-
planes entschieden, um ein zukunftsorientiertes Gewerbeareal zu entwickeln und aufrechtzu-
erhalten. Zudem liegen mit dem beabsichtigten Plangebiet die erforderliche Flachengrofie und
Lage des Standortes vor. Die Prifung alternativer Planungsmdglichkeiten kommt zu dem Er-
gebnis, dass vergleichbare Mindestgrofien bzw. Flachenpotentiale innerhalb der Stadt Glinz-
burg aufgrund von fehlenden Entwicklungsbereitschaften nicht zur Verfligung stehen.

Verfahren

Verfahrensart

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Regelverfahren in Verbindung mit & 12 BauGB
mit den Verfahrensschritten nach & 3 Abs. 1/8 4 Abs. 1 BauGB und & 3 Abs. 2/8 4 Abs. 2 BauGB
aufgestellt. Fur das Plangebiet besteht ein Vorhaben- und Erschliefdungsplan, der gemaf’ § 12
Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird, in welchem das
Bauvorhaben im Detail festgelegt wird. Ein Umweltbericht nach & 2a BauGB ist in der Begriin-
dung enthalten.

Durchfiihrungsvertrag

Im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan regelt der zwischen der Stadt
Gunzburg und dem Vorhabentrager vereinbarte Durchfuhrungsvertrag planungsrelevante
Sachverhalte im Hinblick auf die Durchfiihrung des Vorhabens, der Nutzung und die Erschlie-
3ung. Der Durchfihrungsvertrag wird gemafd § 12 BauGB spatestens vor Satzungsbeschluss
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zwischen den Vertragsparteien abgeschlossen.
Grundlage des Durchfihrungsvertrages ist ein vom Vorhabentrager vorgelegter und mit der
Stadt abgestimmter Vorhaben- und Erschliefiungsplan. Der Vorhabentrdger ist zur Durchfih-
rung des Vorhabens bereit und in der Lage. Die Grundstucksverfiigbarkeit ist nachgewiesen.
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7 Gelandeverhadltnisse und Bestandsbeschreibung

Verfasser:
Fassung:

Das Plangebiet wird im nordlichen Bereich gegenwartig landwirtschaftlich genutzt. Im Nord-
osten befinden sich versiegelte Lager- bzw. Stellplatzflachen. Der zentrale und sudliche Be-
reich wird ausschlieBlich gewerblich genutzt, wodurch in diesem Bereich eine vollstandige
Gelandeversiegelung vorhanden ist. Mit Ausnahme des nordlichen Bereiches ist das Plangebiet
vollstandig uberbaut. Das Gelande ist relativ eben mit Hohenunterschieden von ca. 2 m Nord-
Sdd und ca. 1 m West-Ost. Dem Bebauungsplan liegt eine Gelandevermessung (Hohen-/Be-
standsaufman), Buck Vermessung (Juni 2020) zugrunde.

SroBkotzer
‘Baggers::
1

Abb. 3:  Luftbild mit Darstellung des Plangebietes (schwarz-gestrichelter Umgriff), 0. M.

Im Osten befindet sich die geplante Trassenfuhrung der Kreisstrafle GZ 5 (Planfeststellungs-
verfahren). Anschliefiend steigt das Geldnde mit einer bewaldeten Hangkante stark an. Nach
Suden steigt das Gelande mit Geholzstrukturen an, befindet sich allerdings aufierhalb des
Plangebietes. Im Westen verlauft die oberirdische 110-KV Freileitung und anschliefiend die
Bahnstrecke Gunzburg-Mindelheim. Im Norden befinden sich die versiegelten Verkehrsraume
der Hendrik-Lorentz-Strafse mit Weiterfiihrung in den Riedweg, die von der Planung nicht be-
ruhrt sind. Die landwirtschaftlichen Wegebeziehungen sind durch die Planung uneinge-
schrankt sichergestellt.
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8

8.1

Verfasser:
Fassung:

Landesplanerische und raumordnerische Uberpriifung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

Die Stadt Gunzburg ist im LEP Bayern als Oberzentrum im Verdichtungsraum dargestellt. Zu-
dem wird fiir Glinzburg ein Doppelzentrum mit Leipheim dargestellt. Weitere Aussagen werden
nicht formuliert. Gemaf; § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung an-
zupassen. Es wird darauf hingewiesen, dass am 1.Juni 2023 die LEP-Teilfortschreibung in Kraft
getreten ist (Verordnung vom 16. Mai 2023, GVBL Nr. 230-1-5-W).

Abb. 4:  Ausschnitt aus dem LEP Bayern, o. M.

Die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern sind zu
beachten.

In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten (Z 1.1.1). [...] Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsge-
rechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen [...] geschaffen oder erhalten wer-
den (G 1.1.1).

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (G 1.1.3).

Die Abwanderung der Bevolkerung soll insbesondere in denjenigen Teilraumen, die be-
sonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden. [...] Hierzu sol-
len bei raumbedeutsamen Planungen die Maglichkeiten zur Schaffung und zum Erhalt von
dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen [...] genutzt werden (G 1.2.2).

Die rdumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 0kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen
gestdrkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte lage-
bedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile ab-
gebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden (G 1.4.1).

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,
[...] er seine eigenstdndige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er seine
landschaftliche Vielfalt sichern kann (G 2.2.5).
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8.2

Verfasser:

Fassung:

e Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausge-
richtet werden (G 3.1).

e Flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (G 3.1).

e In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfligung stehen (Z 3.2).

e Neue Siedlungsflachen sind maglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen (Z 3.3).

e BeiderWeiterentwicklung der Strafeninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen Stra-
Bennetzes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen (G 4.2).

e Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden (G 5.1).

Regionalplan der Region Donau-Iller

Raumstrukturell ist die Stadt Gunzburg als Oberzentrum (Doppelzentrum mit Leipheim) im
Verdichtungsraum dargestellt. In der Raumnutzungskarte wird keine einschlagige Aussage for-
muliert. Ostlich angrenzend wird die geplante Trassenfiihrung der Kreisstrate GZ 5 dargestellt.
Im Suden befindet sich die Stadtgebietsgrenze von Glinzburg. Im Westen ist die Bahnstrecke
Gunzburg-Mindelheim dargestellt. Im Stden und Westen auBerhalb des Plangebietes wird ein
Gebiet fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz (VBG PS B | 5 G 4) als Uberschwemmungsge-
biet HQ100 dargestellt. Zugleich wird im Suden und Westen auﬁerhatb des Plangebietes ein
Gebiet flir Naturschutz und Landschaftspflege (VBG PS B | 1 G (7)) dargestellt.
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Abb. 5:  Ausschnitt aus dem Regionalplan Donau-Iller, Raumstruktur, o. M.
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Verfasser:
Fassung:
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Abb. 6:  Ausschnitt (schwarzer Umgriff) aus dem Regionalplan Donau-Iller, Raumnutzungskarte, 0. M.

Die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Regionalplans der Region Donau-Iller (RP 15)
sind zu beachten.

e Der landliche Raum [...] soll [...] durch Verbesserung der wirtschaftlichen, sozialen und
kulturellen Verhaltnisse gesichert und gestarkt werden (A Il 2 G 1). Hierzu sollen insbe-
sondere der Zuwachs an Arbeitspldtzen im landlichen Raum so erfolgen, dass eine mog-
lichst ausgewogene Arbeitsplatzverteilung gewahrleistet und damit die wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit des gesamten landlichen Raums gestarkt wird (A Il 2 G 2), die Stand-
ortvoraussetzungen fir moglichst vielseitige, qualifizierte und hochqualifizierte Arbeits-
platze [...] verbessert werden (A Il 2 G 3).

e  Zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und der 6kologischen Vielfalt
sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege bei raumbeanspruchenden Pla-
nungen und MaRnahmen zu berucksichtigen (B 11 G 2).

e Die Inanspruchnahme von Bdden fir Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige bodenbeein-
trachtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige MafR begrenzt werden. Die na-
turlichen Bodenfunktionen sollen erhalten, wenn moglich wiederhergestellt und Boden-
belastungen gemindert werden (B 1 3 G 1).

o Die weitere Siedlungstatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerb-
lichen Siedlungsbereich zur Starkung des landlichen, insbesondere strukturschwachen
Raumes der Region Donau-Iller beitragen. Die Eigenstandigkeit des landlichen Raumes
soll erhalten und ausgebaut werden (B Il 1 G 3).

e Bei der Planung neuer Gewerbegebiete ist auf eine flachensparende Bauweise zu achten.
Dabei sind die ortsspezifischen Gegebenheiten zu bertcksichtigen (B Il G 5).

e Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfigung stehen (B Il G 6).
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8.3 Auseinandersetzung mit den Zielen/Grundsatzen des LEP und des Regionalplans

Verfasser:
Fassung:

Die Stadt Gunzburg verfolgt das Ziel, die zukunftige Nutzung und Umstrukturierung eines be-
stehenden Gewerbeareals zu sichern. Zudem ist ein gewerblicher Liickenschluss auf der nord-
lichen Teilflache geplant, um ein zusammenhangendes Gewerbegebiet zu erhalten. Ortsan-
sassige Firmen haben die Mdaglichkeit, sich am gegebenen Standort anzusiedeln oder zu er-
weitern. Andererseits werden die kommunale Wirtschaftskraft und Infrastruktur gestarkt. Es
werden weitere Arbeitspldtze geschaffen, um eine Abwanderung in andere Teilrdume zu ver-
meiden. Die Standortvoraussetzungen fir die lokale Wirtschaft werden verbessert. Mit dem
Plangebiet liegen optimale Standortvoraussetzung fur Gewerbenutzungen durch eine ausge-
zeichnete Verkehrsanbindung an das bestehende Gewerbeareal und die Autobahn A 8 vor.

Durch die gewerbliche Flachenrevitalisierung werden bestehende Flachen gezielt genutzt,
wodurch eine zukinftige Nachnutzung des bestehenden Gewerbeareals gesichert ist. Eine Fla-
cheninanspruchnahme wird gezielt verhindert, wodurch die Planung dem Grundsatz der Res-
sourcenschonung entspricht. Auch werden die bestehenden Verkehrsanschlusse genutzt und
das Plangebiet wirksam in das Orts- und Landschaftsbild eingebunden.

Das gesamte Plangebiet ist im Bestand als Industriegebiet bzw. als gewerbliche Bauflachen
im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gunzburg dargestellt, wodurch die Bo-
dennutzung bereits im Bestand als auch in Zukunft vorgegeben ist.

Das Landschaftsschutzgebiet Guinzriedweiher mit Umgebung (LSG-00298.01) wird als Vorbe-
haltsgebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege dargestellt. Dieses befindet sich ca. 250 m
westlich des Plangebietes und wird nicht beeintrachtigt bzw. berihrt.

Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet HQ1o0 der Giinz wird als Vorbehaltsgebiet fiir den
vorbeugenden Hochwasserschutz dargestellt. Dieses befindet sich westlich der Bahnstrecke
Gunzburg-Mindelheim auRerhalb des Plangebietes und wird nicht beeintrachtigt bzw. berihrt.

Die Trassenfuhrung der Kreisstrafte GZ 5 (Planfeststellungsverfahren) ist in der vorliegenden
Bauleitplanung bericksichtigt. Die Trassenfihrung ist als Plangrundlage (Hinweis bzw. nach-
richtliche Ubernahme) hinterlegt und bildet die dstliche Abgrenzung des Plangebietes.

Vorhaben- und ErschlieBungsplanung, Nutzungsbeschreibung

Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bildet eine Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanung, welche gemaf’ § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des Bebauungsplanes wird. In
Anschluss an den Ruickbau der Bestandsgebdude ist der Neubau von multifunktionalen Gewer-
begebauden geplant. Die nordlich angrenzende Flache wird als Lickenschluss zum angren-
zenden Gewerbegebiet mit beansprucht.

Im Zuge der geplanten Umstrukturierung und Neuentwicklung werden folgende Nutzungsziele
verfolgt: Zeitgemafie Gebaudestandards, Minimierung von neuen Flacheninanspruchnahmen
und Versiegelungen, Nutzung und Aufwertung einer bereits genutzten Gewerbeflache,
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10

10.1

Verfasser:
Fassung:

Schaffung eines attraktiven Umfelds fur neue Ansiedlungen sowie Entwicklungs- und Erwei-
terungsmoglichkeiten fur ortsansassige Unternehmen, vielfdltige Nutzungsmoglichkeiten
durch nachhaltiges und multifunktionales Nutzungskonzept, zukunftsfahige Immobilien zur
Sicherstellung langfristiger Entwicklungsstrategien, Schaffung attraktiver Arbeitsplatze.

Die Vorhabenplanung umfasst die Entwicklung eines neuen und modernen Industrie- bzw. Ge-
werbeparks mit drei unterschiedlich dimensionierten Gewerbebauten und unterteilbaren Hal-
lenbereichen. Wahrend der grof3flachige nordliche Komplex aus drei unterteilbaren Gewerbe-
einheiten besteht, sind die beiden sldlichen Komplexe grundsatzlich kleinflachiger, aber
ebenfalls mit drei unterteilbaren Gewerbeeinheiten. Damit sind flexible Nutzungen umsetzbar.
Konkrete gewerbliche Nutzungsabsichten werden verbindlich zwischen dem Vorhabentrager
und der Stadt Glinzburg im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Als Rahmenparametern der Gewer-
bekorper sind eine lichte Raumhdhe von 12,20 m im Norden und 6,00 m im Suden, ein Haupt-
tragwerksraster und eine flachendeckende EFSR-Sprinkleranlage anzufiihren. Die einzelnen
gewerblichen Hallenabschnitte werden mit ca. 6-8 % Bliroausbau geplant, der dann nutzer-
spezifisch erweitert werden kann. Brandschutztechnische und erschliefungsrelevante Bestim-
mungen sind bereits in der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung verankert.

Erschlossen wird das Plangebiet im Wesentlichen Uber die Alois-Mengele-Strafse und die Wei-
terfuhrung in die neue Kreisstrafie GZ 5. Voribergehend ist die ErschlieBung tber den Durch-
fuhrungsvertrag bzw. im Bebauungsplan geregelt, bis die Kreisstrafse GZ 5 ausgebaut und vor-
handen ist. AusschlieBlich vorriibergehend ist daher die Erschliefung lber den Bestand bzw.
zur Bauzeit der KreisstrafRe Uber die Hendrik-Lorentz-Strae zulassig.

Intern wird das Vorhaben zwischen den beiden Gewerbekdrpern angebunden, wobei jeweils
im Norden und Stiden Wendemaglichkeiten vorgesehen sind, um einen optimalen (verkehrli-
chen) Betriebsablauf zu ermdglichen. Sowohl PKW-Stellplatze als auch LKW-Stellplatze sind
auf dem Grundstlick untergebracht. Unter Nachhaltigkeitsaspekten ist der Neubau mit dem
Standard DGNB Gold vorgesehen. Der Ausbau mit Photovoltaik auf dem Dach und der Verzicht
auf fossile Energietrager stehen im Fokus. Im sudlichen Gewerbebau ist zudem eine extensive
Dachbegriinung vorgesehen. Ebenfalls sind randliche Grinanlagen bzw. Freirdume vorgese-
hen, die zu einem attraktiven Umfeld beitragen.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird entsprechend der stadtebaulichen Planungskonzeption und des (fak-
tischen) Gebietscharakters der bestehenden Bestandsnutzungen ein Gewerbegebiet (GE) ge-
maR & 8 BauNVO festgesetzt. Die Unterteilung in GE 1 und GE 2 basieren auf eine unterschied-
liche Héhenentwicklung bzw. ein unterschiedliches Maf der baulichen Nutzung sowie immis-
sionsschutzrechtlichen Auflagen. Durch die gewahlte Art der Nutzung werden die Gewerbe-
nutzungen gesichert und zukunftig erhalten. Die Zuldssigkeiten richten sich nach dem & 8
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10.2

Verfasser:
Fassung:

BauNVO. Die Zweckbestimmung wird eingehalten. Zusatzlich sind fur ggf. erforderliche Nut-
zungen ausschliefslich dem Gewerbebetrieb zugeordnete interne Betriebstankstellen erlaubt.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind nicht erlaubt, da
fur diese Nutzung anderweitige Standorte im Stadtgebiet zur Verfligung stehen.

Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, werden aufgrund regelmafiig zu erwartender Larmkonflikte grundlegend
ausgeschlossen. Aufgrund der unmittelbaren raumlichen Nahe zur angrenzenden Bahnschiene
mit den damit verbundenen Verkehrslarmemissionen und der nutzungsdingten Gewerbe-
larmemissionen sind Betriebsleiterwohnungen nicht zielfiihrend.

Es ist nicht vorgesehen in diesem Bereich Einzelhandelsbetriebe jeglicher Art zu entwickeln,
fur diese Gewerbeart sind andere Flachen bzw. zentrumsnahe Flachen vorzusehen. Tankstellen
sind an diesen Standort - am Rand des Gewerbegebietes - nicht erwiinscht.

Innerhalb des Plangebietes sind Vergniigungsstatten nicht zuldssig. Als Vergnligungsstatten
sind unbestritten Einrichtungen wie Spielhallen, Spielkasinos, Spielbanken, Wettburos, Disko-
theken, Nachtlokale und Vergleichbares in Anlehnung an Sofker in EZBK | BauNVO & 6 Rn. 42-
443 | 145. EL Februar 2022 zu werten.

Auf Grundlage des § 12 Abs. 3ai. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB sind ausschlieBlich Vorhaben zulassig,
zu deren Herstellung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat. Der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkretisiert den Nutzungszweck eindeutig. Dariiber hinaus
gehende nutzungsspezifische Details sind im Durchfuhrungsvertrag geregelt.

Damit mochte die Stadt Gunzburg - auch unabhangig der vorliegenden Vorhaben- und Er-
schliefungsplanung - mit der Festsetzung des Gewerbegebietes gemaf’ & 8 BauNVO die zu-
kunftige Sicherung und Umsetzung von Gewerbenutzung am bestehenden Standort im Gewer-
bepark Deffingen gewahrleisten.

Bezliglich der Ansiedlung von Betriebsbereichen (Storfall-Betriebe) wird auf Kapitel 18 ,Im-
missionsschutz” verwiesen.

MaR der baulichen Nutzung

Um die Versiegelung auf das mit der Vorhabenplanung einhergehende Minimum zu begrenzen,
wird eine maximale Grundflidche (GR) von 45.000 m? im GE 1 und 33.000 m? im GE 2 als
Hochstmaf? festgesetzt. Mit der festgelegten Grundflache wird die Umsetzbarkeit der Vorha-
benplanung sichergestellt. Bei der Ermittlung der Grundflache sind im Sinne des & 19 BauNVO
alle versiegelten Anlagen und Flachen wie sdmtliche baulichen Anlagen, Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des & 14 BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Geldandeoberflache, durch die das Baugrundstuick lediglich unterbaut wird,

Kling Consult GmbH
8. Oktober 2024 | Stand 7. November 2024 Seite 13 von 53



Planen und Bauen. In Gunzburg.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82 Stadt Giinzburg
“Gewerbepark Deffingen-ehemaliges Mengelewerk V* Begriindung mit Umweltbericht

Verfasser:
Fassung:

mitzurechnen. Durch die separat festgesetzten privaten Griinflachen wird gesamtraumlich der
Orientierungswert im Sinne des § 17 BauNVO fir ein Gewerbegebiet eingehalten.

MafRgebend fiir die Planung der Hauptgebadude sind die maximale absolute Gesamthdhe (GH)
von 471,50 m (im GE 1) und 466,50 m (im GE 2) Uber Normalhdhen-Null (NHN) als HochstmagR.
Damit wird die absolute Hohenentwicklung limitiert. Oberer Bezugspunkt fiir die Gesamthohe
(GH) bei Flachdachern (FD) ist der hdochste Punkt der duReren Dachhaut bzw. Attika. Die zu-
satzliche Festsetzung eines (unteren) Hohenbezugspunktes ist entbehrlich, da das Vorhaben
durch die absolute Hohe Gber Normalhohen-Null in der Hohenentwicklung einschlagig be-
grenzt wird. Die Festsetzung einer maximalen Wandhdhe ist aufgrund der geplanten Flachda-
cher entbehrlich, da die Wandhohe in diesem Fall der Gesamthdhe entspricht.

Die Wahl der absoluten Gesamthohe begriindet sich auf das mittlere max. Gelandeniveau von
456 m 0. NHN (Grundlage Gelandevermessung) zuziglich der geplanten Hohe der Hallenkor-
per. Zudem wird die Gesamthohe um 1 m erweitert, um eine Flexibilitat in der Ausfihrungs-
planung zu sichern und den Abstand zum Grundwasser auf Bodenniveau zu erhohen. Durch
die hohentechnische Situierung wird die H6henlage auch Uber der Hohe der Erschlief3ungs-
strafien positioniert, um gegen abflielendes Oberflaichenwasser, gegen Riickstau aus der Ka-
nalisation und im Sinne einer hochwasserangepassten Bauweise (hoher gelegene OKB FFB EG
uber HQexrem VOn 456,10 m) abgesichert zu sein. Durch die Hohenlimitierung und den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan wird das Vorhaben hohentechnisch-vertraglich eingebunden.

Erganzend wird in Anlehnung an die Vorhaben- und Erschliefiungsplanung eine maximale Ge-
schossflache (GF) von 35.000 m? im GE 1 und 25.000 m? im GE 2 festgesetzt.

Fur technische Anlagen und technische untergeordnete Aufbauten wie z. B. Lifter, Abluftein-
heiten, Luftansaugstutzen, PV-Anlagen, etc. ist eine Uberschreitung der maximalen Gesamt-
hohe um bis zu 3,00 m zulassig. Die Festsetzung begriindet sich auf technischen Eigenschaften
von z. B. Liftungsanlagen, welche gegebenenfalls punktuell eine Uberschreitung der Gesamt-
hohe erfordern. Die Grundflachen der technisch erforderlichen Dachaufbauten missen allseits
mindestens um das MaR ihrer Gesamthohe von der duReren Dachkante bzw. der Attika zurlck-
treten, um ein gesamtstadtebauliches Erscheinungsbild sicherzustellen. Die Festsetzung si-
chert eine erforderliche Flexibilitat in der Ausfihrungsplanung fir ggfs. notwendige Anlagen.

Aufgrund des Vorhabenbezuges wird die maximale absolute Gesamthdhe in Meter uber Nor-
malhdhen-Null (NHN) fur die baulichen Hauptbaukorper als Hochstmafd reguliert. Daher ist
auch eine zusatzliche Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse entbehrlich. Durch das MaR
der baulichen Nutzung wird die Hohenentwicklung gezielt begrenzt. Gegenlber der Bestands-
bebauung wird das MaR in vertrdglicher Weise erhéht, um zukinftige Gewerbenutzungen und
Gewerbekonzepte am Standort zu ermdglichen. Der Vorhaben- und Erschliefungsplan wird
planungsrechtlich gewahrleistet bzw. das Bauvorhaben unter Wahrung des (bestehenden)
Ortsbilds und der umliegenden Bebauung gesichert.
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Bauweise, Grenzabstande, tiberbaubare Grundsttlicksflachen

Es gilt die abweichende Bauweise (a) gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO. Dabei gelten die Grundsatze
der offenen Bauweise mit der MaRigabe, dass die Gebaudelange eine Lange von 50 m Uber-
schreiten darf. Durch diese Festsetzung werden Gebaude entsprechend der Zielsetzung von
gewerblichen Hallenkdrpern mit entsprechenden Betriebsablaufen ermdglicht.

Die Festsetzung der Bauweise wie z. B. Einzelhauser (E) ist entbehrlich, da dies bereits durch
die Vorhaben- und Erschliefdungsplan eindeutig festgelegt wird.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen fur Hauptgebaude werden durch die Festsetzungen von
Baugrenzen ermdglicht. Bewusst werden die Baugrenzen grof3flachig ausgewiesen, orientieren
sich dennoch weitestgehend an der maximalen Dimensionierung der Hallenkorper. Nachdem
die konkrete Vorhabenplanung verbindlicher Teil des Bebauungsplanes wird, ist eine exakte
Abstimmung der Baugrenze auf das Vorhaben entbehrlich. Insbesondere an der Nord- und Ost-
seite sind Spielraume von ca. 3 m berlcksichtigt. Zugleich verfolgt die Stadt Glinzburg das
Ziel, zukiinftig andere und neue Gewerbekonzepte am Standort nicht einzuschranken und zu
realisieren, wodurch die groRflachige Festsetzung der Baugrenzen im Sinne eines zukunftsori-
entierten Baurechts begriindet wird.

Aus demselben Grund sind Garagen, Carports und Stellplatze gemaf § 12 BauNVO und Neben-
anlagen gemaf? § 14 BauNVO daher innerhalb und auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grund-
stlicksflachen (Baugrenzen) zuldssig. Die Situierung von Stellplatzen und Nebenanlagen ist
Bestandteil der Vorhaben- und Erschliefungsplanung. Dadurch werden die getroffenen Fest-
setzungen auf die Erforderlichkeit der Umsetzung abgestimmt. Eine konkrete Festsetzung von
oberirdischen Stellplatzflachen ist aufgrund des Vorhabenbezuges entbehrlich, diese werden
nachrichtlich in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan tbernommen.

Es ist darauf hingewiesen, dass die Stellplatzsatzung der Stadt Gunzburg in der jeweils gulti-
gen Fassung anzuwenden ist. Damit werden ein geordnetes Abstellen von Fahrzeugen und ein
funktionierender Betriebsablauf gewahrleistet. Es wird auf die Einhaltung der Satzung Uber
abweichende Mafie der Abstandsflachentiefe in der Stadt Glnzburg (Abstandsflachensatzung)
in der jeweils glltigen Fassung hingewiesen. Darliber hinaus gilt die Abstandsflachenregelung
gemaR Art. 6 BayBO. Damit werden eine Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke hinsicht-
lich der Belichtung, Beluftung und Besonnung vermieden sowie die geforderten Abstandsfla-
chen gewabhrt.

Gestaltung

Dachformen, Dachneigungen, Dacheindeckung

Um die nutzungsubliche flache Dachform flr gewerbliche Vorhaben planungsrechtlich zu si-
chern, sind fur die Hauptgebaude ausschliefilich Flachdacher (FD) mit einer Dachneigung von
0° bis maximal 5° zulassig. Dadurch wird auch die Hohenentwicklung begrenzt, damit sich das
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Vorhaben im Siedlungsumfeld einflgt. Die Festsetzung ist auf die Vorhabenplanung grundle-
gend abgestimmt.

Grundsatzlich ist ein wichtiger Beitrag zu erneuerbaren Energien zu leisten. Innerhalb des GE 1
und GE 2 sind daher mindestens 80 % der nutzbaren Dachflachen von Hauptgebduden mit
technischen Anlagen fir aktive Solarenergienutzung wie z. B. Solarzellen, Sonnenkollektoren
oder Photovoltaikanlagen (Mafinahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbarer Energie) herzustellen, sofern die Voraussetzungen
fur eine Einspeisung gegeben sind. Um ein stadtebauliches Gesamtbild zu schaffen, ist ein
Mindestabstand der technischen Anlagen fir aktive Solarenergienutzung von der realisierten
Anlagenhohe zu den Randern der aufieren Dachhaut bzw. zur Attika einzuhalten.

Neben dem Beitrag zu erneuerbaren Energien wird zusatzlich eine Dachbegriinung innerhalb
des GE 2 vorgeschrieben. Fir die Flachdacher der Hauptgebdude im GE 2 ist eine extensive
Dachbegriinung der gesamten Dachflache verpflichtend. Um dabei eine 6kologische und nach-
haltige Wertigkeit zu erzielen, muss die Substrat- bzw. Vegetationsstarke mindestens 8 cm
betragen. Die extensive Dachbegriinung fordert durch die naturliche Verdunstung und Luftrei-
nigung eine Begunstigung des Mikroklimas und hilft gleichzeitig dabei Niederschlagswasser
zurlckzuhalten, sodass dieses gedrosselt in den naturlichen Wasserkreislauf zuriickgegeben
werden kann. Eine artenreiche Zusammensetzung der Pflanzen ist zu bertcksichtigen. Es wird
auf die Pflanzliste zur extensiven Dachbegriinung verwiesen, welche nicht abschliefend ist
und nur einen Uberblick tiber Arten aufzeigt. Aufgestanderte Photovoltaik- oder Solarthermie-
anlagen auf den begriinten Flachdachern im GE 2 sind damit umzusetzen, welche mit einer
Ertragssteigerung bzw. einem erhdhten Wirkungsgrad einhergehen.

Wahrend die technischen Anlagen fir aktive Solarenergienutzung fiir das gesamte Plangebiet
vorzusehen sind, gilt die extensive Dachbegriinung ausschlieRlich innerhalb des GE 2, was wie
folgt begriindet wird. Aus statischen Griinden i. V. m. der Grofiflachigkeit des Baukdrpers im
GE 1 soll eine Dachbegrinung in diesem Bereich nicht festgesetzt werden. Nach lberschlagi-
ger Berechnung wird durch die extensive Dachbegriinung im GE 2 bereits ein umfangreicher
Anteil von ca. 40 % der gesamten Dachflachen der Hauptbaukdrper innerhalb des gesamten
raumlichen Geltungsbereiches vollstandig begrint. Aus Grunden der zusatzlichen ver-
pflichtenden technischen Anlagen fir aktive Solarenergienutzung wird der Anteil der extensi-
ven Dachbegriinung als ausreichend erachtet. Zudem werden intensive grinordnerische Kom-
pensationsmafRnahmen umgesetzt.

Einfriedungen

Um ein unerwiinschtes Uberwinden von Einfriedungen zu vermeiden, sind Einfriedungen bis
zu einer maximalen Gesamthohe von 2,00 m zulassig. Dabei sind ausschlie3lich Metall- oder
Stahlgitterzaune erlaubt. Sockel sind zur Durchldssigkeit fur Kleintiere unzuldssig, wodurch
zwischen Zaununterkante und Geldndeoberkante ein Bodenabstand von mindestens 10 cm
freigehalten werden muss. Ausgenommen von der Durchlassigkeit sind erforderliche Einfrie-
dungen flr ArtenschutzmafRnahmen z. B. Reptilienschutzzaune, etc.
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Werbeanlagen

Mit den Einschrankungen fir die Zulassigkeit von Werbeanlagen sollen die Beeintrachtigung
und die AuBenwirkung auf das Orts- und Landschaftsbild minimiert werden.

Grundsatzlich sind Werbeanlagen nur am Ort der Leistung (jeweilige Betriebsstatte) und aus-
schlieilich innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Zur Reduzierung der Auf-
falligkeit und aus stadtebaulichen Griinden werden die zulassigen FlachengréfRen von Werbe-
anlagen in der Summe mehrerer getrennter Anlagen auf max. 10 % der jeweiligen Fassaden-
flache beschrankt. Damit sich Werbeanlagen dem Gebdude unterordnen, wird neben der Limi-
tierung der Flachengrofie auch die maximale Hohe beschrankt, wodurch an der Gebaudefas-
sade angebrachte Werbeanlagen die Oberkante der dufieren Dachhaut bzw. Attika (maximale
Gesamthohe) nicht Uberschreiten durfen.

Im Sinne des Art. 8 BayBO sind Werbeanlagen, gleich ob am Gebaude oder freistehend, in Art,
Form, Grofde, Lage, Material und Ausdehnung so zu planen und auszufihren, dass sie sich ge-
stalterisch und stadtebaulich in den jeweiligen Gesamtentwurf einfiigen. Die Grofie der jewei-
ligen Werbeanlage darf einen gestalterisch vertretbaren Rahmen im Verhdltnis zum jeweiligen
Objekt und Gebaude nicht lberschreiten. Dabei darf das Orts- und StraRenbild nicht gestort
werden sowie verkehrliche Belange dirfen nicht entgegenstehen. Zugleich missen die Ver-
kehrssicherheit und die Sichtverhaltnisse gewahrt bleiben. Durch die Beschrankung der Au-
enwerbung (Hohen- und GroRenfestsetzung) soll Ubermafiige Werbung, die sich negativ auf
das Ortsbild auswirkt, vermieden werden. Um das Umfeld und die Verkehrsachsen vor Storwir-
kungen und Storeinflissen zu schiitzen, sind blinkende Blitzeffekte bei Leuchtwerbeanlagen,
Werbeanlagen mit bewegten Schriftbandern oder Lichteffekten wie z. B. Blink-, Wechsel- und
Reflexbeleuchtung und Werbeanlagen mit grellen oder blendenden Lichtern nicht erlaubt.

Verkehrserschlieffung

Der Vorhabenstandort weist durch seine raumliche Lage in Nahe der Bundesautobahn A8 mit
Anschlussstelle 67 und der Bundesstrafie B 16 beguinstigte verkehrliche Standortbedingungen
fur Gewerbe auf. Das Plangebiet ist Uber die Alois-Mengele-StraRe und mit Anschluss an die
Bundesstrafie B 16 an das Gibergeordnete Verkehrsnetz angebunden.

Erschlossen wird das Vorhaben primar von der planfestgestellten Kreisstrafte GZ 5. Eine Links-
abbiegespur wird im Zuge der GZ 5 mit eingeplant und sichert einen ordnungsgemafien Ab-
biegevorgang von Fahrzeugen. Die Entwasserung der Einmindungsflache muss durch entwas-
serungstechnische MaRnahmen so gestaltet werden, dass kein Oberflachenwasser der zukunf-
tigen GZ 5 zufliefien kann (8 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 1 FStrG bzw. Art. 9 Abs. 1
BayStrWG). Eine Rechtsabbiegespur ist nicht geplant bzw. notwendig. Der Strafdenraum der
planfestgestellten Kreisstraf’e GZ 5 ist auf Grundlage der RASt 06 flir Begegnungsverkehr von
LKWSs ausgelegt. Die Eckausrundungen der Einmindung mussen so ausgebildet sein, dass sie
von den grofiten nach der StVO zugelassenen Fahrzeugen ohne / mit Benutzung der Gegen-
fahrbahn und der Seitenrdaume befahren werden konnen.
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Die entsprechende Schleppkurve nach ,Bemessungsfahrzeuge und Schleppkurven zur Uber-
priifung der Befahrbarkeit von Verkehrsflachen, Ausgabe 2001 ist einzuhalten (8§ 1 Abs. 5 Nr.
8 BauGB i. V. m. & 3 Abs. 1 FStrG bzw. Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

Zur Entwurfsplanung der planfestgestellten KreisstraBe GZ 5 (nachrichtliche Darstellung in
der Planzeichnung) ist die Linksabbiegespur noch nach Norden versetzt. In Abstimmung mit
dem Staatlichen Bauamt i. V. m. der Bestatigung im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB wird die
Linksabbiegespur im Nachgang auf die Ausbildung der geplanten Einmiindung ausgerichtet.

Nachdem es sich um eine Gibergeordnete Fachplanung handelt, ist der Verlauf der Kreisstrafie
GZ 5 gemaf’ & 1 Abs. 5 BauGB sowie die Bauverbotszone gemaf3 Art. 23 Abs. 2 BayStrWG nach-
richtlich in der Planzeichnung hinterlegt. Die Schleppkurven im Erschliefungs-/Einmiindungs-
bereich sind eingehalten. Die von der planfestgestellten Kreisstrafte GZ 5 weiterfihrende in-
terne Erschliefiung ist ebenfalls nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Die ErschlieBung des Grundstiickes erfolgt stufenweise. Nachdem zum Zeitpunkt des Aufstel-
lungsverfahrens die KreisstraRe (baulich) noch nicht hergestellt ist, erfolgt eine voruberge-
hende Erschlieftung. Mafigeblich ist die Darstellung im Vorhaben- und Erschlieftungsplan. Vor-
erst handelt es sich um eine bestandsorientierte Erschlieftung. Anschliefiend ist eine Anbin-
dung uber die Hendrik-Lorentz-Strafse inklusive ausgebauten Wendehammer temporar mog-
lich und festgesetzt. Dieser StraRenraum ist ebenfalls fur den Begegnungsverkehr von LKWs
ausgelegt. Primar dient diese Option fur die vorubergehende Erschliefdung, bis die Kreisstrafie
GZ 5 baulich hergestellt ist. Die vorlibergehende bestandsorientierte ErschlieRung ist nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes, sondern Uber den Durchfiihrungsvertrag vereinbart.

Im norddstlichen Abschnitt (Bereich zwischen aktueller Grundstiicksgrenze und kunftiger
Grundstiicksgrenze nach Umsetzung der GZ 5) soll die KreisstraRe GZ 5 ggfs. friihzeitig nach
den Vorgaben des StBA ausgebaut werden. Ein frihzeitiger Ausbau kann erst stattfinden, wenn
das Baurecht fur die KreisstraRe GZ 5 im Zuge der Planfeststellung vollstandig und rechtskraf-
tig vorliegt. Nach erteiltem Baurecht kann eine Prifung des vorzeitigen Ausbaus sowie eine
diesbezlgliche Schliefsung einer Vereinbarung zwischen der Stadt Gunzburg, dem Vorhaben-
trager, dem StBA und dem Landkreis Glnzburg vollzogen werden. Dies ist nicht Gegenstand
des Bebauungsplanes.

Zukunftig ist ausschliefBlich die gesicherte Erschliefiung ausgehend von der umgesetzten
Kreisstrafde GZ 5 vorgesehen bzw. festgesetzt, welches die endgultige Anbindung darstellt. Die
Erschliefiung uber die Hendrik-Lorentz-StraRRe inklusive ausgebauten Wendehammer dient
ausschlielich einer ggfs. erforderlichen Notzufahrt flr Rettungskrafte und Feuerwehr.

Die Erschliefung ist uber die Vorhaben- und Erschlieffungsplanung gesichert. Auf der Ebene
des Bebauungsplanes erfolgt daher die weitergehende Regelung, dass Ein- und Ausfahrten zur
Erschlieffung des Gewerbegebietes ausschliefslich einmal von der Kreisstrafie GZ 5 mit einer
Breite von je maximal 10 m zulassig sind, um die Erschliefiung planungsrechtlich abzubilden.
Als mafigebliche Bemessungsgrenze fiir die maximale Breite von 10 m ist der Erschlieftungs-
bereich nach dem Kurvenradius des Einmindungsbereiches heranzuziehen. Der Zusatz der

Kling Consult GmbH
8. Oktober 2024 | Stand 7. November 2024 Seite 18 von 53



Planen und Bauen. In Gunzburg.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82 Stadt Giinzburg
“Gewerbepark Deffingen-ehemaliges Mengelewerk V* Begriindung mit Umweltbericht

Verfasser:
Fassung:

Erschlieffung Uber die Hendrik-Lorentz-Straf3e sichert die oben genannte voriibergehende
Maoglichkeit. Nahere Bestimmungen sind im Durchfihrungsvertrag geregelt. Dabei stellt die
Planzeichnung des Bebauungsplanes den planungsrechtlich-erschlieflungstechnischen Ziel-
zustand dar.

Voraussetzung im Baugenehmigungsverfahren ist eine — auch bis zum fertig gestellten Ausbau
- gesicherte Erschliefiung, welche zwischen der Stadt Glinzburg, dem Staatlichen Bauamt bzw.
dem Landkreis und dem Vorhabentrager (im Durchfliihrungsvertrag) einschlagig zu regeln ist.

Intern wird das Vorhaben zwischen den beiden Gewerbekdrpern angebunden, wobei im Nor-
den und Stiden Wendemadglichkeiten vorgesehen sind, um einen optimalen (verkehrlichen) Be-
triebsablauf zu ermdglichen. Die Dimensionierung dieser privaten Verkehrsflachen halt die
Mindeststandards der geltenden Richtlinie der RASt06 fiir das Wenden von LKW, Sattelschlep-
pern, etc. ein. Sowohl PKW-Stellplatze als auch LKW-Stellpldtze sind auf dem Grundstiick un-
tergebracht. Durch die Dimensionierung der inneren Erschliefdung ist ein Begegnungsverkehr
jederzeit moglich. Damit wird das Verkehrsaufkommen (ber den Ein- und Ausfahrtsbereich
funktional leistungsfahig abgewickelt.

Mafgeblich ist die Einhaltung der Verkehrssicherheit durch den Nachweis der Sichtfelder im
Ausfahrtsbereich zur planfestgestellten Kreisstrafe GZ 5. Aus diesem Grund ist das entspre-
chende Sichtdreieck im Ausfahrtsbereich in der Planzeichnung nachrichtlich hinterlegt. Damit
sind die Sichtfelder auf den Strafsenverkehr (auf3erortliches Sichtdreieck nach RASt 06 mit der
Schenkellange von 200 m in Achse der StrafRe und einem 3 m Abstand vom Fahrbahnrand)
ausgehend vom Plangebiet konsequent einzuhalten. Die standige Freihaltung der Sichtfelder
bis 0,80 m Hohe wird vorgeschrieben, um die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten und Sicht-
verhaltnisse nicht zu beeintrachtigen. Aus demselben Grund ist im Westen (au3erhalb des Gel-
tungsbereiches) ein Sichtdreieck (8 m Tiefe mit Schenkellange von 360 m) fiir den oberirdi-
schen Bahnubergang hinterlegt, welches freizuhalten ist. Durch die vorliegende Planung geht
keine Beeintrachtigung bzw. Einschrankung dieses Sichtfeldes aus.

Im nordwestlichen Bereich zum bestehenden Feldweg (FL.-Nr. 501/1) sind Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrten festgesetzt, um unerlaubte Ausfahrten auf den Feldweg zu unterbinden.

Die im Osten angrenzende verlaufende bestehende Zuwegung (Ostgrenze FL.-Nr. 482/1) zum
sudlichen Grundstiick FL-Nr. 482/1 (auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans)
bleibt unverandert. Diese ist nach wie vor mit einem Geh- und Fahrtrecht als Grunddienstbar-
keit gesichert, wodurch die FL-Nr. 482/1 (auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans) eine gesicherte ErschlieBung aufweist. Nachdem sich die Zuwegung auflerhalb des
rdumlichen Geltungsbereiches befindet, sind keine Mafinahmen oder Festsetzungen im vorlie-
genden Bebauungsplan erforderlich.

Auf Grundlage des & 30 Abs. 2 BauGB ist im raumlichen Geltungsbereich eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans nach & 12 ein Vorhaben zuldssig, wenn [...] die ErschlieBung gesichert
ist. Die planzeichnerische Festsetzung einer ortlichen Verkehrsflache ist im Zuge des Vorha-
benbezugs daher entbehrlich. Auch liegt bestandsorientiert mit der Hendrik-Lorentz-Strafie
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eine bestehende angrenzende 6ffentliche ErschlieRung im Norden vor. Zudem verlduft im Os-
ten die planfestgestellte Kreisstrafle GZ 5 als Ubergeordnete Fachplanung. Die Erschliefiung
des Plangebietes ist damit ordnungsgemaf sichergestellt und wird einschlagig geregelt.

Nahere Bestimmungen zur Verkehrserschlieftung sind im Durchflihrungsvertrag geregelt. Auf
der Ebene des Bebauungsplanes wird eine ordnungsgemafe und leistungsfahige Verkehrser-
schlieBung planungsrechtlich sichergestellt.

Ver- und Entsorgung, Erschlief3ung

Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallbeseitigung

Erschliefdungstechnisch wird auf die Satzung fir die 6ffentliche Entwasserungsanlage (EWS)
der Stadt Glinzburg in der jeweils gultigen Fassung verwiesen. Samtliche Ver- und Entsor-
gungsanlagen, einschliefilich Strom- und Telefonleitungen, sind - vorbehaltlich anderer ge-
setzlicher Regelungen - unterirdisch zu fihren.

Die infrastrukturelle Erschliefiung ist vollstandig Uber bestehende Sparten im nérdlichen Be-
reich moglich. Anschlisse fur Schmutz- und Regenwasser, Strom, Gas, Trinkwasser und Tele-
fon sind durch die bestehenden Nutzungen bereits vorhanden. Ein Regenwasserkanal ist im
Norden und Westen des Plangebietes vorhanden, wodurch dieser uber die Hendrik-Lorentz-
StraRRe und den Feldweg mit Weiterfuhrung Uber die Bahnlinie nach Westen zur Glinz abge-
fuhrt wird. Ein Schmutzwasserkanal und eine Wasserleitung sind ebenfalls in der Hendrik-Lo-
rentz-StraRe vorhanden. Die Uberpriifung der potenziellen Nutzung von bestehenden Kanilen
ist im Zuge der abschlief’enden Entwasserungsplanung vorzulegen (Abnahme, Dichtheitspru-
fung, etc.).

Wasser- und Schmutzwasserversorgung: Das Plangebiet wird an die mengen- und druckmaf3ig
ausreichende offentliche Wasserversorgung angeschlossen. Die Schmutzwasserbeseitigung ist
durch einen Anschluss an die zentralen stadtischen Abwasserentsorgungsanlagen sicherge-
stellt. Die Erschlieftung mit Wasser und Abwasser erfolgt von der Hendrik-Lorentz-StraRRe. Von
dort aus muss ein neuer Wasserhausanschluss mit Zahlerschacht sowie ein neuer Schmutz-
wasserhausanschlussschacht unmittelbar hinter der Grundstiicksgrenze hergestellt werden,
was durch die Stadtwerke Gunzburg erfolgt. Die interne Erschliefung des Areals muss an diese
Ubergabeschichte angeschlossen werden. Geplant ist die Entwasserung der anfallenden Was-
sermengen im Trennsystem. Die anfallenden hduslichen Schmutzwassermengen werden ge-
fasst und gebulindelt eingeleitet. Die Bestandsflachen des sudlichen Areals sind ebenfalls mit
aufzunehmen und werden beriicksichtigt. Die Schmutzwassermengen werden Uber Freigefal-
leleitungen aus den Buro- und Sozialbereichen, sowie der Technik und den Fahrer WCs ge-
sammelt und somit in den bestehenden Kanal in der Hendrik-Lorentz-Strae eingeleitet. Auf-
grund der Trassenldngen kommt auf dem Grundstiick und vor Ubergabe in den &ffentlichen
Kanal eine Pumpstation zum Einsatz. Somit ist die Rickstaufreiheit gewahrleistet. Die Behand-
lung von Schmutzwasser ist aufgrund der zu erwartenden hauslichen Abwassermengen nicht
erforderlich.
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Loschwasserversorgung: Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensi-
onierung der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten
gewabhrleistet.

Stromversorgung: Die Elektrizitatsversorgung kann durch Anschluss z. B. an den ortlichen
Grundversorger gewahrleistet werden. Auf die Einhaltung der verschiedenen DIN- bzw. VDE-
Bestimmungen wird hingewiesen. Im Zuge der vorgesehenen PV-Nutzung wird auch ein Bei-
trag zu einer regenerativen Energieversorgung geleistet.

Abfallentsorgung: Die Abfallentsorgung wird in haushaltsublichen Mengen durch die Kreisab-
fallwirtschaft Glinzburg sichergestellt. Nachdem planerisch keine Veranderung an der beste-
henden ErschlieBungssituation erfolgt, wird die Abfallentsorgung bestandsorientiert iber die
Hendrik-Lorentz-Strafse sowie kinftig liber die KreisstraRe sichergestellt. Darliberhinausge-
hende Anforderungen fiir gewerbliche und industrielle Abfalle sind durch den Vorhabentrager
verantwortlich zu regeln.

Die infrastrukturelle ErschlieRung ist nachgewiesen. Die Niederschlagswasser- bzw. Oberfla-
chenwasserbeseitigung wird im nachfolgenden Kapitel behandelt.

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb und aufierhalb des Plangebietes bestehende Lei-
tungen betrieben werden, deren Bestand und Betrieb zu sichern sind. Vor Beginn der Tiefbau-
arbeiten ist es notwendig, sich Auskunft Uber die Lage von Leitungen einzuholen. Zum Schutz
von Leitungen ist auf Wechselwirkung zwischen Baumbepflanzung und Leitung laut Regel-
werk (GW 125) zu achten. Die bestehenden infrastrukturellen Leitungen sind im Zuge der Er-
schlieffungs- und Ausfuhrungsplanung zu bericksichtigen.

Niederschlagswasserbeseitigung, Oberfldchenwasser

Grundsatzlich wird die ErschlieRungskonzeption bereits in der Satzung fir die 6ffentliche Ent-
wasserungsanlage (EWS) der Stadt Gulinzburg in der jeweils gultigen Fassung geregelt.

Die Niederschlagswasserbeseitigung und Entwasserung stiitzt sich zudem auf den geotechni-
schen Bericht, CDM Smith Consult GmbH, vom 27. Juni 2019, welcher als Anlage 3 der Begriin-
dung des Bebauungsplanes beigefligt ist. Zudem basiert die Vorhaben- und Erschlieffungspla-
nung auf einem Entwasserungskonzept. Gemafd Arbeitsblatt DWA A 138 [U9] sind Boden fur
eine Versickerung von Niederschlagswasser als geeignet anzusehen, die eine Wasserdurchlas-
sigkeit zwischen k¢ = 110 m/s und ks = 1*10° m/s aufweisen. Weiterhin ist zu beachten, dass
die Sohlen der Versickerungsanlagen grundsatzlich mindestens 1 m Gber dem mittleren hochs-
ten Grundwasserstand (MHGW) liegen sollten. Die Uberwiegend direkt ab Geldndeoberkante
anstehenden bindigen Flusslehme sind gemaf Arbeitsblatt DWA A 138 aufgrund ihrer gerin-
gen Durchlassigkeiten als nicht versickerungsfahig einzustufen. Die Voraussetzungen fur eine
Versickerung innerhalb der Kiese der Terrassenablagerungen sind aufgrund des hoch anste-
henden Grundwassers ebenfalls unglinstig. Daher ist grundsatzlich von einer naturlichen Ver-
sickerung von Niederschlagswasser abzusehen.
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Entsprechend sind fiir das auf den einzelnen Grundstiicksflachen anfallende, nicht ver-
schmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Belagsflachen grundsatzlich Riickhaltemaf3-
nahmen z. B. durch 6kologisch gestaltete Ruckhalteteiche, Regenwasserzisternen oder Rigolen
vorzusehen. Geplant ist die Entwdsserung der anfallenden Wassermengen im Trennsystem.
Hierbei werden die Hofflachen mit den Dachflachen gesammelt und abgeleitet. Die Bestands-
flachen des sudlichen Areals sind mit aufzunehmen und zu berlicksichtigen.

Die maximale Einleitmenge in den Regenwasserkanal betragt 15 |/s und ist auf Baugenehmi-
gungsebene mit dem Wasserwirtschaftsamt und Landratsamt abzustimmen. Die Abflussspende
bezieht sich auf die befestigten Grundstlicksflachen. Das anfallende Regenwasser wird auf
dem Grundstiick gesammelt bzw. zurtickgehalten und in einen Freigefallekanal geleitet.

Aufgrund der Einleitungsbegrenzung wird eine Riickhaltung erforderlich. Es wird ein 10-jahr-
liches Regenereignis fiir die Riickhaltung mit einem ca. 3.000 m*® grofen Riickhaltevolumen
angesetzt. Die Wassermengen sind vor Einleitung in den offentlichen Regenwasserkanal zu
behandeln. Die Einleitung wird u. a. Uber die Entwasserungssatzung geregelt. Hier kommen
z. B. entsprechende Sedimentationsbauwerke mit Leichtfllssigkeitssperre zum Einsatz. Ab-
schlieBend ist ein Uberflutungsnachweis zu fihren. Die anfallenden Wassermengen missen
schadlos auf dem Grundstuck verbleiben. Die Einleitung des Regenwassers soll iber zwei Ein-
leitpunkte im Nordosten und im Nordwesten des Plangebietes erfolgen.

Die Entwasserung wird uber den Vorhaben- und Erschlieftungsplan im Detail gesichert. Die
abschliefiende Entwasserungsplanung (mit Berlicksichtigung von Starkregenereignissen) wird
auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens vorgelegt. Fiir den Bebauungsplan ist die Er-
schlieungskonzeption hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung eindeutig nachge-
wiesen.

Die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die tech-
nischen Regeln zur schadlosen Versickerung von Niederschlagswasser (TRENGW) sind zu be-
rucksichtigten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren erforder-
lich und somit durchzufihren. Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlags-
wassers, also der Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser
vorliegt, ist das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwas-
ser” der Deutschen Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) zu verwen-
den. Zusatzlich ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA (Planung, Bau und Betrieb von Anla-
gen zur Versickerung von Niederschlagswasser)® zu berticksichtigen. Generell ist verschmutz-
tes Niederschlagswasser zu sammeln, vor der Einleitung entsprechend den technischen Richt-
linien zu behandeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanalisation abzufiih-
ren. Zudem ist das Niederschlagswasser von Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stof-
fen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht auszuschliefien ist oder auf
denen sonstige gewasserschadliche Nutzungen stattfinden sowie von Dachflachen mit starker
Verschmutzung, falls die Reinigungsleistung der jeweiligen Sickeranlage nach Arbeitsblatt
DWA-M 153 nicht ausreichend ist, aus Grinden des Gewasserschutzes ebenfalls zu sammeln
und schadlos durch die Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.

Kling Consult GmbH
8. Oktober 2024 | Stand 7. November 2024 Seite 22 von 53



Planen und Bauen. In Gunzburg.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82 Stadt Giinzburg
“Gewerbepark Deffingen-ehemaliges Mengelewerk V* Begriindung mit Umweltbericht
143  Wassergefahrdende Stoffe, Gefahrenstoffe

144

Verfasser:
Fassung:

Wassergefahrdende Stoffe und/oder Gefahrenstoffe sind grundsatzlich nicht ausgeschlossen.
Die Vorgaben gemaf den geltenden Richtlinien sind einzuhalten. In Verbindung mit dem ho-
hen Grundwasserstand ist z. B. eine unterirdische Lagerung (Behilter, o. A.) nicht zu empfehlen.
Ein oberirdisches Lager ist moglich, allerdings ist ein ausreichender Abstand zur Gelandeober-
kante erforderlich, um etwaige Beeintrachtigungen auszuschliefien. Bauliche Vorkehrungen
bzw. Schutzvorkehrungen sind umzusetzen und auf der Ebene des Baugenehmigungsverfah-
rens nachzuweisen.

Ver- und Entsorgungskonzept

Fur die gegenwartige landwirtschaftliche Flache im Norden erfolgt im Zuge der Baumafinah-
men eine notwendige Baufeldfreimachung. Der Rickbau fiur die Uberbauten Flachen auf dem
restlichen Plangebiet erfolgt schrittweise nach den geltenden Richtlinien und Vorschriften.

Die GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH wurde beauftragt, weiterflihrende Untersuchungen der
bestehenden Bebauung im Hinblick auf das Vorhandensein mdglicher Bauschadstoffe durch-
zufuhren und die Ergebnisse zusammenfassend inkl. Rickbau- und Entsorgungskonzept dar-
zustellen (Anlage 4 der Begriindung des Bebauungsplanes).

Im bestehenden Gebaudekomplex wurden asbest-, KMF-, KW-, PAK-, PCB- sowie quecksilber-
haltige Produkte und Materialien festgestellt. Weiterhin wurden Altholz und Gebinde mit was-
sergefahrdenden Stoffen angetroffen. Die Riickbauarbeiten sollten von einem Fachgutachter
begleitet werden. Im Zuge dieser gutachterlichen Begleitung erfolgt auch eine Uberpriifung
der abfallrechtlichen Belange und Erfordernisse. Die zustandigen Fachbehdrden sind vom be-
gleitenden Fachgutachter Uber den Stand der jeweiligen Arbeiten zu informieren.

Die beschriebenen Baustoffe, Schadstoffe bzw. schadstoffhaltigen Baustoffe sind im Rahmen
eines Ruckbaus oder vorher gesondert auszubauen, zu lagern und einer entsprechenden Ent-
sorgung zuzufuhren. Nachfolgend werden fur die verschiedenen Baustoffe, Schadstoffe bzw.
schadstoffhaltigen Baustoffe Abfallschliissel gemaR Abfallverzeichnis-Verordnung (AVV) be-
nannt und mogliche Ausbauten beschrieben, diskutiert und beurteilt. Hierbei wird auch eine
mogliche Restbelastung oder Sekundarkontamination bertcksichtigt.

Die Gebaude sind zunachst zu entkernen. Hierbei sind auch schadstofffreie Bausubstanz wie
Boden -und Wandbelage, Hausinstallationen, Dammungen, Leitungen etc. vor dem maschinel-
len Rickbau aus den Gebauden / Gebdudeteilen zu entfernen, um eine Verunreinigung der
mineralischen Bausubstanz mit Storstoffen zu vermeiden. Nach der Entkernung sind die Ge-
baude vollstandig, soweit dies technisch und unter Beachtung des Arbeitsschutzes moglich ist,
von Schadstoffen, schadstoffhaltigen Baustoffen sowie von verunreinigten Baustoffen (Sekun-
darkontaminationen) zu befreien. Sind die Gebdude von Schadstoffen, schadstoffhaltigen Bau-
stoffen sowie von verunreinigten Baustoffen befreit, kann der maschinelle Riickbau erfolgen.
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Die unterirdischen Tanks auf der Westseite des Gelandes bleiben von samtlichen Bau- und
PlanungsmaRnahmen unberihrt und sind daher als Griinflachen festgesetzt.

Die Verwertungsmaoglichkeiten fiir den Oberboden sind im Gutachten (Anlage 4) aufgefuhrt.

Die als Gewerbegebiet genutzte Flache wurde am 22. Juni 2001 aus der Altlastenbehandlung
entlassen, jedoch unter dem Vorbehalt weiterer Untersuchungen im Falle einer Anderung der
Grundstucksnutzung. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass keine Gefahrdung vorliegt.
Sollten bei Rickbau-/Aushubarbeiten Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf
eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustandige Bo-
denschutzbehdrde zu benachrichtigen.

Das Ver- und Entsorgungskonzept ist auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahren bzw. bei
den Baumafinahmen zu berilicksichtigen und mit den zustandigen Fachbehdrden abzustimmen.
Fur den Rickbau ist eine Umweltbaubegleitung erforderlich.

Oberirdische Freileitung

Das Plangebiet wird durch eine 110-kV-Freileitung (Anlage 53301 Q5) Gberkreuzt (Gittermaste
87/8 bis 87/10). Mafigeblich sind die Grenzen der jeweils 17,00 m beidseits der Leitungsachse
umfassenden Schutzzone, welche im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt sind. Zudem gilt
das einschlagige Unterbauungshdhenraster, das die maximal zuldssige Bauhdhe angibt. Die
relevanten Unterbauungshohen gelten fur Gebdude mit einer Dachneigung bis einschliefilich
15°, entsprechend auch fiir die geplanten Flachdacher der Hauptgebaude. Bei Bauwerken oder
Gebaudeteilen mit Dachneigungen grofier 15°, sowie fur Straflenlaternen sind die mdglichen
Bauhohen jeweils um 2 m héher.

Die in den textlichen Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen formulierten Auflagen und
Hinweise fur die 110-kV-Freileitung (LVN) mit beidseitiger Schutzzone sind zu beachten. Es
wird darauf hingewiesen, dass flir die Lage und Ausmafie der Maste, der Leitungsachse und
der Schutzzone die in der Ortlichkeit vorhandenen Verhiltnisse maRgeblich sind, was in der
Ausfuhrungsplanung entsprechend berucksichtigt wird.

Griinordnung, Boden- und Grundwasserschutz

Fur das Plangebiet werden umfangreiche Festsetzungen hinsichtlich grinordnerischen Maf3-
nahmen sowie zum Boden- und Grundwasserschutz getroffen, um die Versiegelung zu mini-
mieren. Daflr dienen insbesondere Maf3nahmen zur Ein- und Durchgriinung und zur gestalte-
rischen bzw. baulichen Begriinung.

Fur jegliche Pflanzungen ist gemaf textlichen Hinweisen die Arten- und Pflanzliste zu berlck-
sichtigen und zu empfehlen, welche heimische und standortgerechte Geholzpflanzungen pri-
orisiert. Durch die Verwendung standortgerechter Vegetation wird gewahrleistet, dass das
Nahrstoffpotential des Bodens fir einen vitalen Wuchs ausgenutzt, die Bodenfruchtbarkeit
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nicht nachhaltig beeintrachtigt und die Pflanzungen widerstandsfahig gegen abiotische und
biotische Schdden sind. Bereits im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die Anordnung der
Freiflachen abgebildet. Die vorliegenden Festsetzungen gewahrleisten und sichern die Umset-
zung dieser MaRnahmen.

Private Grunflachen sind zu allen Himmelsrichtungen festgelegt, welche grundsatzlich den
nachfolgenden Mafigaben entsprechen. Zum einen dienen diese der Umsetzung von arten-
schutzrechtlichen Mafinahmen (V 8, V 9 und CEF 5), wodurch insbesondere der Erhalt der Zau-
neidechse inklusive Schutzzaun, die Verhinderung des Eindringens von Flussregenpfeiferbrut-
ten wahrend der BaumaRnahme als auch die Pflanzung einer Hecke und Anlage von Hochstau-
denfluren sowie Gras- und Krautsaumen fur geholzbritende Vogelarten mafigebend sind. Zum
anderen dienen diese der Anlegung als Gruin- und Freiflachen. Die exakte Ausgestaltung der
privaten Grunflachen inklusive Integration der ArtenschutzmafRnahmen ist Gegenstand der
Freianlagen-/Ausfihrungsplanung.

Neben den griinordnerischen und artenschutzrechtlichen Maftnahmen sind folgende weitere
MafRnahmen auf den privaten Grunflachen erlaubt: Dem Gewerbebetrieb zugeordnete fu3lau-
fige Durchwegungen, dem Gewerbebetrieb zugeordnete AuRenanlagen, Ausstattungen, Mobi-
liar, untergeordnete Nebenanlagen etc. sowie erforderliche Feuerwehrumfahrungen und Zu-
und Abfahrten. Damit konnen fir ein Gewerbe zugeordnete notwendige Wege und Anlagen
planungsrechtlich ermdglicht werden, was im Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Detail ab-
gebildet ist. Samtliche Einrichtungen und Ausstattungen miissen die Vorgaben der Art. 23 und
24 BayStrWG einhalten.

Gleichzeitig befinden sich innerhalb der privaten Grinflachen im Westen einige Vegetations-
strukturen, die Habitate bzw. Lebensraume darstellen. Hierfiir werden gesondert Umgrenzung
von Flachen fiir die Erhaltung planzeichnerisch festgesetzt, um den Erhalt dieser Strukturen
und somit auch den Erhalt der Lebensraume zu sichern.

Grundlegend sollen erhebliche Beeintrachtigungen von Boden- und Grundwasser vermieden
und minimiert werden. Zur Reduzierung der Flachenversiegelung und von mikroklimatischen
Beeintrachtigungen sind Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen bzw. versickerungsfahigen
Materialien und Belagen wie z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasensteine, fugenreiches
Pflastermaterial auszubilden. Mit der Festsetzung soll ein Beitrag fur die mikroklimatische Op-
timierung erzielt sowie der Anteil der versiegelten Flachen und die Veranderung des Oberfla-
chenabflusses reduziert werden. Sofern betriebliche Erfordernisse der gewerblichen Nutzun-
gen wie z. B. der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen es erfordern, diirfen diese Flachen
undurchlassig ausgebildet werden, und sind gegen Grunflachen abzugrenzen.

Um die flachenbezogene Ein- und Durchgriinung zu fordern, sind Verpflichtungen fiir das Ge-
werbegrundstiick einzuhalten. Je angefangene 1.500 m? Grundstiicksfliche ist ein heimischer
Laubbaum der 1. oder 2. Wuchsklasse oder regionaltypischer Obstbaum zu pflanzen. Der
Standort ist frei wahlbar, um ausreichende Handlungsspielraume im funktionalen Ablauf und
Anordnung der gewerblichen Nutzung sicherzustellen. Die (textlich) festgesetzten Baume in-
nerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
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konnen auf die Pflanzungen je angefangene 1.500 m? Grundstiicksfléche angerechnet werden.
Damit wird eine Ein- und Durchgriinung der Bauflache erreicht und zu begrunter Gestaltung
beigetragen. Zentrales Ziel ist die Schaffung von begriinten Freiraumstrukturen innerhalb des
Gewerbegrundstiickes. Dementsprechend ist zudem auch im Sudosten die Anlage einer wech-
selfeuchten Feuchtmulde mit artenreicher extensiver Feuchtwiese vorgesehen.

Zugleich wird die Erforderlichkeit der Gestaltung nicht Uberbauter Flachen und festgesetzter
privater Grunfldchen als wasseraufnahmefahige Griinflachen bzw. natirliche Vegetationsfla-
chen vorgeschrieben. Dabei werden mikroklimatische und 6kologische Effekte sowie eine Re-
duzierung der Versiegelung begriindet. Ausgenommen hiervon sind faunistische Habitat-Fla-
chen im Zuge artenschutzrechtlicher Mafinahmen.

Um eine weitere intensive Eingrinung der Freirdume sicherzustellen, werden entlang der du-
3eren Randbereiche Umgrenzungen fur Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (Randeingriinungen) festgesetzt. In Anlehnung an das Vorhaben sind
diese Randbereiche als Freirdume anzulegen. Hierfiir sind pro angefangene 50 m? Flache (der
Umgrenzung des Anpflanzbereiches) ein heimischer Laubbaum der 1. oder 2. Wachsklasse bzw.
Hochstamm-Obstbaum (regionaltypische Sorten) oder eine Strauchpflanzung (aus mindestens
5 Strauchern) in Anlehnung an die Arten-/Pflanzliste gemaf textlichen Hinweisen zu pflanzen.
Die Festsetzung innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist auf die
Festsetzung je angefangene 1.500 m? Grundstiicksflache anrechenbar. Diese dienen der Ein-
grinung der Baugrundstlicke und der Freiraume.

Auf die extensive Dachbegriinung innerhalb des GE 2 wird verwiesen (Kap. Gestaltung).

Auf den privaten Grunflachen im Nordwesten und Westen wird auf eine Pflanzbindung ver-
zichtet. Die Flache im Nordwesten soll grundsatzlich der artenschutzrechtlichen Ersatzmaf3-
nahme CEF 4 dienen. Die Flache im Westen befindet sich unterhalb der oberirdischen Freilei-
tung uns soll daher lediglich als wasseraufnahmefahige Griunfliche ohne Baumpflanzungen
angelegt werden.

Um die nutzungsbedingte An- und Abfahrt zum Gewerbegebiet sicherzustellen, sind innerhalb
der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen bzw. der
privaten Griinflachen Unterbrechungen erlaubt. In Anlehnung an die verkehrliche ErschlieRung
darf die Anpflanzungsflache ausschlielich fur den jeweiligen Bereich der zuldssigen Ein- und
Ausfahrten zur Erschliefiung des Gewerbegebietes unterbrochen werden. Gleiches gilt fur die
erforderlichen Feuerwehrumfahrungen und Zu-/Abfahrten, fir dem Gewerbebetrieb zugeord-
nete fuf3laufige Durchwegungen und fiir dem Gewerbebetrieb zugeordnete AufRenanlagen,
Ausstattungen, Mobiliar und untergeordnete Nebenanlagen, fir welchen diese Bereiche un-
terbrochen werden durfen.

Im Zuge potenzieller Rodungen von Gehdlzstrukturen bzw. von den B3aumen mit einem
Stammumfang von mehr als 60 cm gemessen 1,0 m Uber dem Boden werden verpflichtende
Ersatzpflanzungen vorgeschrieben. Entsprechend ist auf dem Grundstiick Ersatz durch einen
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heimischen, standortgerechten Laubbaum der 1./2. Wuchsklasse oder Obstbaum zu pflanzen.
Die Ersatzpflanzung wird nicht verbindlich festgelegt, sondern ist im Standort frei wahlbar.

Generell sind die Pflanzungen und Begriinungen spatestens eine Pflanzperiode nach Inbe-
triebnahme bzw. nach Fertigstellung der Baumafinahme durchzufiihren. Die Pflanzungen sind
vom Grundstlickseigentimer im Wuchs zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen.
Dabei sind die Nachpflanzungen spatestens in der auf den Ausfall bzw. der Rodung nachfol-
genden Pflanzperiode durchzufiihren. Auch die Bodenfunktionen kénnen durch die Geholz-
pflanzungen beibehalten und klimatische Gunstrdaume geschaffen werden.

Ausgleichsmafnahmen

Die Umsetzung des geplanten Vorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung und
Veranderung von landwirtschaftlich genutzten Acker- und Grunlandflachen, woraus durch den
Eingriff des vorliegenden Bebauungsplanes in Natur und Landschaft die Auswirkungen auf die
umweltbezogenen Schutzguter auszugleichen sind. Entsprechend sind gemafs § 9 Abs. 1
BauGB Ausgleichsmafinahmen auf Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen) festzusetzen. Eingriff und Ausgleich werden
unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung ermittelt. Die Eingriffsermittlung und Ausgleichsbilanzierung erfolgt im
Umweltbericht unter Ziff. 25.8.

Immissionsschutz

Gewerbelarm

Eine Schallimmissionsprognose, Dr. Gruschka Schalltechnisches Biro, vom 3. Marz 2024 (An-
lage 2 der Begriindung des Bebauungsplanes) prift die immissionsschutztechnischen Auswir-
kungen von Gewerbelarm.

In der Schallimmissionsprognose wird untersucht, welcher Betriebsumfang zulassig ist, bis
eine Unterschreitung der Immissionsorte von 10 dB(A) erreicht wird. Damit wird ein maximales
Schutzniveau an den Immissionsorten vorgesehen, da nach TA Larm die schutzbedirftige
Nachbarschaft nicht mehr im Einwirkungsbereich des geplanten Vorhabens liegt.

Da unter Einhaltung selbst dieser Maximalannahmen der Betrieb eines verkehrsintensiven Ge-
werbebetriebes maglich ist, ist im Sinne einer worst-case Betrachtung der Nachweis gefihrt,
dass die vom Bebauungsplan und vom Vorhaben- und Erschlieftungsplan vorgesehene Nut-
zung umsetzbar ist. Die Vollziehbarkeit des Bebauungsplanes ist damit sichergestellt. Etwaige
Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz (Gewerbeldarm) sind im Sinne der planerischen Zu-
ruckhaltung entbehrlich und sind als Hinweise und in der Begrindung sowie in der Schal-
limmissionsprognose selbst enthalten.
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Durch den gefiihrten Nachweis liegt die schutzbedurftige Nachbarschaft nicht mehr im Ein-
wirkungsbereich des geplanten Vorhabens. Damit werden bestehende oder zukiinftige Be-
triebe und Anlagen durch das geplante Vorhaben aus Sicht des Schallimmissionsschutzes nicht
uber das bereits heute erforderliche Maf3 hinaus eingeschrankt. Sind an den im Gutachten fest-
gelegten Immissionsorten die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz eingehalten, so
gilt dies aufgrund der Lage, Entfernung und Immissionsempfindlichkeit auch fir die jeweilige
Nachbarschaft bzw. den Immissionsbereich. Die in der schalltechnischen Untersuchung ange-
gebenen Fahrbewegungen gelten flr das betrachtete maximal mogliche Betriebsaufkommen
in der Vorhabenplanung. Das aus Sicht des Schallimmissionsschutzes zuldassige maximale Be-
triebsaufkommen ist ein privatrechtlicher Vertragsgegenstand und einzuhalten.

Das aus Sicht des Schallimmissionsschutzes maximal zuldssige Betriebsaufkommen ist in der
jeweiligen Baugenehmigung festzulegen und im Zuge einer fortzuschreibenden Schallimmis-
sionsprognose an die jeweils aktuellen Miet- und Emissionsverhaltnisse anzupassen. Das bei
der Errichtung oder der Anderung von Betriebsstitten und Anlagen im Plangebiet fortzuschrei-
bende Emissionskataster, in dem alle relevanten Gerauschquellen innerhalb des Plangebietes
dokumentiert sind (entsprechend Kapitel 4 der Schallimmissionsprognose zum Bebauungs-
plan, Anlage 2), bildet die Datenbasis fiir die dann im gleichen Zuge fortzuschreibende Schal-
limmissionsprognose, in deren Verlauf geeignete technische und/oder organisatorische Larm-
schutzmaftnahmen ermittelt werden, mit denen von der Gesamtheit aller relevanter Gerausch-
quellen im Plangebiet die Einhaltung der Immissionsrichtwerte an den mafdgeblichen Immis-
sionsorten aufderhalb des Plangebietes sichergestellt wird (z. B. Beschrankung der Schallemis-
sionen haustechnischer Aufienanlagen oder des Lieferfahrzeug-Aufkommens).

Der Immissionsschutz wird daher im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigung rechtlich ver-
bindlich sichergestellt. Im Rahmen der fortzuschreibenden Schallimmissionsprognose muss
der konkrete Betrieb inklusive der zu genehmigenden Fahrzeugbewegungen beschrieben und
untersucht werden. Der Umfang des Betriebes wird durch die Baugenehmigung zugelassen
darf im tatsachlichen Betrieb nicht Uberschritten werden.

Durch den gefuhrten Schallschutznachweis liegt die schutzbedirftige Nachbarschaft nicht
mehr im Einwirkungsbereich des geplanten Vorhabens. Zudem werden bestehende oder zu-
kiinftige Betriebe und Anlagen durch das geplante Vorhaben aus Sicht des Schallimmissions-
schutzes nicht Uber das bereits heute erforderliche MaR hinaus eingeschrankt. Durch die im-
missionsschutzfachlichen Auflagen sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhadltnisse im Sinne von
§ 1 Abs. 6 BauGB sowie die Einhaltung der Anforderungen der TA Larm an den Schallimmissi-
onsschutz sichergestellt.

Trennungsgebot

Der Trennungsgrundsatz gemaf? & 50 BlmSchG bzgl. der Ansiedlung von Betriebsbereichen
(Storfall-Betriebe) ist im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes zu berlcksichtigen. Ziel
ist die Sicherstellung eines ausreichenden Abstandes zwischen Betriebsbereichen und
Schutzobjekten. Zu diesen Schutzobjekten zahlen nicht nur Wohnnutzungen, sondern auch
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beispielsweise offentlich genutzte Standorte. Aufgrund der Nahe zu Wohnnutzungen insbe-
sondere im Sudwesten (Riedweg) ist den Vorsorgegrinden Rechnung zu tragen. Die Zulassig-
keit von Storfallbetrieben wird mit raumlicher Zonierung und nach Klassen gemaf der DIN
bzw. des Leitfadens ,Empfehlungen fur Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Stor-
fallverordnung und schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung
§ 50 BImSchG" der Kommission fiir Anlagensicherheit (Fassung November 2010) vorgesehen.

Das Gewerbegebiet GE 1 befindet sich in einem Abstandsintervall von ca. 250 m bis ca. 500 m.
Aus diesem Grund sind dort Anlagen, die einen Betriebsbereich im Sinne des § 3 Abs. 5a
BlmSchG bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereiches waren und die aufgrund dort vor-
handener Stoffe den Klassen Il, [l und IV des Leitfadens ,Empfehlungen fiir Abstande zwischen
Betriebsbereichen nach der Storfallverordnung und schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen
der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 BImSchG" zuzuordnen sind, ausgeschlossen. Somit sind
innerhalb des Gewerbegebietes GE 1 ausschliefilich Storfall-Betriebe der Klassifizierung bzw.
Klasse | des Leitfadens zulassig. Das Gewerbegebiet GE 2 im Siiden ist mit weniger als 190 m
von den relevanten o. g. Schutzobjekten entfernt. Aus diesem Grund sind Anlagen, die einen
Betriebsbereich im Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder der Teil eines solchen Betriebs-
bereiches waren, bzw. Storfall-Betriebe ganzheitlich ausgeschlossen und somit unzulassig.

Durch die festgesetzte Zonierung der Storfallbetriebe wird ein ausreichender Abstand zwi-
schen Betriebsbereichen und Schutzobjekten nachgewiesen. Der Trennungsgrundsatz gemaf3
§ 50 BImSchG wird eingehalten, wodurch die Schutzbedurftigkeit und gesunde Wohnverhalt-
nisse sichergestellt sind.

Artenschutz

Unter Bezug auf & 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu prufen, ob durch die Planung eines
Projektes Einfllisse auf geschitzte Arten nach europaischem Artenschutzrecht entstehen, die
beim Vollzug des Bauleitplanes z.B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige Genehmigungen
Verstofie ausldsen, die gemaf’ & 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) verboten sind. Dem-
entsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so moglich sein, dass folgende Vorgaben
eingehalten sind (§ 44 BNatSchG):

e Wild lebende Tiere der besonders geschiitzten Arten nach BNatSchG darf nicht nachge-
stellt werden; sie dirfen nicht gefangen, verletzt oder getdtet oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

e Wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten dur-
fen, wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten nicht erheblich gestort werden (eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlech-
tert).

e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur dirfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden.
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e Wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur durfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte diurfen nicht be-
schadigt oder zerstort werden (Zugriffsverbote).

Dem Bebauungsplan liegt ein Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP),
GFN-Umweltplanung, vom 19. November 2021 zugrunde, welches als Anlage 1 der Begrun-
dung des Bebauungsplanes beigefligt ist und zusammenfassend dargelegt wird. Die festge-
setzten Mafsnahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefihrt, um Gefahrdun-
gen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu
vermeiden oder zu mindern. Durch die VermeidungsmaRnahmen sind grundsatzlich keine Ar-
tenschutzkonflikte auf der Umsetzungsebene vorhanden. Zusatzlich sind die festgesetzten
Mafinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen okologischen Funktionalitat (CEF-Mafinah-
men) durchzufihren, um Gefahrdungen lokaler Populationen zu vermeiden. Diese dienen dem
Erhalt der Lebensraumbedingungen. Die textlich festgesetzten MaRnahmen sind auch in der
Planzeichnung verortet, die genaue Ausgestaltung der Mafinahmen ist im Zuge des Baugeneh-
migungsverfahrens vorzulegen. Zusammenfassend werden bei Einhaltung der vorgesehenen
Vermeidungs- und vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen fiir keine der Tier- und Pflanzenarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fiir keine Vogelart gemaf3 Art. 1 der Vogelschutzricht-
linie die Verbotstatbestande des & 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfillt. Nahere Konkreti-
sierungen sind dem Umweltbericht unter dem Schutzgut Arten, Pflanzen und biologische Viel-
falt und der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung als Anlage 1 der Begriindung zu ent-
nehmen. Artenschutzrechtliche Konsequenzen liegen nicht vor.

Brandschutz

Grundsatzlich ist der Fachempfehlung ,Léschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen
Verkehrsflachen® (Information der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und
des Deutschen Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW Deutscher Verein des Gas-
und Wasserfaches e. V. 2018) zum Ausbau des Hydrantennetzes und der Bemessung des Ldsch-
wassers ist zu folgen. Die einschlagigen Richtlinien und Verordnungen zur Loschwasserversor-
gung, zum Hydrantennetz und zum Brandschutz sowie die Maf3gaben des DVGW-Arbeitsblatt
W 405 sind zu beachten. Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf
Grundstiicken" ist zu achten. Bereits in der Vorhaben- und ErschlieRungsplanung sind brand-
schutztechnische Bestimmungen einschlagig verankert. Vorgesehen ist eine flaichendeckende
EFSR-Sprinkleranlage. Zugleich sind fur die Gewerbehallen jeweils zwei Brandschutzschiebe-
tore pro Brandwand geplant. Die Gliederung erfolgt nach den Maf3gaben der Industriebauricht-
linie in Brandabschnitte von max. ca. 10.000 m2. Der abschlieBende Brandschutznachweis ist
auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens bzw. der Ausfuhrungsplanung vorzulegen.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sowie im unmittelbar angrenzenden Siedlungsumfeld sind keine
Baudenkmaler, Bodendenkmaler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler oder sons-
tige Kultur- und Sachglter bekannt. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass eventuell
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zutage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmal-
pflege gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unterliegen. Wer demnach
Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-be-
horde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentimer und Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Ar-
beiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der verpflichteten befreit die Ubri-
gen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Ar-
beitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Ar-
beiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Klima und Energie

Bauleitplane sollen nach & 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwurdige Um-
welt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung an den zu erwartenden Klimawandel zu fordern. Bei der
Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien so-
wie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu beriicksichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; &
1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB). Die in § 1 Abs. 5 BauGB vorgegebene erganzende Vorschrift zum Um-
weltschutz gibt vor, dass durch die Planung ,den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl
durch Maftnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden soll. Es wird empfohlen, neu
errichteten Gebaude so weit wie moglich unter Berlicksichtigung einer moglichst sparsamen
Energiebilanz zu errichten. Neue Gebadude sollen so errichtet werden, dass mindestens der
Standard eines KfW-Effizienzhauses nach EnEV 2009 erreicht wird. Im Falle eines Neubaus
sind die Eigentimer gemaf § 3 EEWarmeG seit 2009 verpflichtet, anteilig regenerative Ener-
gien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen, Solaranlagen, Holzpelletkes-
sel geschehen oder durch Maf3nahmen, wie z. B. die Errichtung von Solarthermieanlagen auf
grofsen Dachflachen. Ob der Baugrund im Baugebiet fur einen Einsatz von Grundwasser-War-
mepumpen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prufen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen
bis zu einer Leistung von 50 kl/s wird hier von privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgefuhrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage moglich ist, muss im Einzelfall
gepruft werden. Innerhalb des Plangebietes wird die Nutzung von Solarenergie durch die In-
stallation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut. In
Kombination mit der extensiven Dachbegriinung sind aufgestdnderte Photovoltaikanlagen
umsetzbar, welcher mit einer Ertragssteigerung einhergehen. Durch die passive Nutzung der
solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und Strom, kénnen Kosten gespart und
dem Klimaschutz Rechnung getragen werden. Bereits im Zuge der Vorhaben- und Erschlie-
3ungsplanung sind Nachhaltigkeitsaspekte im Focus. Die Planung sieht mindestens den Stan-
dard DGNB Gold vor, ist flir den Ausbau mit Photovoltaik auf den Dachflachen vorgeristet,
wird so weit wie moglich auf fossile Energietrager verzichten und greift die Grau- und Regen-
wassernutzung auf. Nach dem Standard DGNB Gold erfillt das Vorhaben die energetischen
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Anforderungen der BEG. Planungsrechtliche Festsetzungen sichern zu Teilen die nachhaltige
Ausrichtung des Vorhabens. Erganzende Auflagen sind auf vertraglicher Ebene festgehalten.

Bodenschutz

GemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern sollen die Gemeinden und Stddte alle raumbe-
deutsamen Planungen und MaRnahmen unter dem Gesichtspunkt einer mdglichst geringen
Flacheninanspruchnahme optimieren (LEP 3.1).

Dabei soll bzw. sollen zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig

e auf die angemessene Nutzung leerstehender oder leerfallender Bausubstanz, insbeson-
dere in den Stadt- und Dorfkernen hingewirkt,

e die Innenentwicklung einschlieflich der Umnutzung von brachliegenden ehemals bau-
lich genutzten Flachen im Siedlungsbereich verstarkt und die Baulandreserven mobili-
siert,

e die Maglichkeiten der angemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete ge-
nutzt,

e auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen hingewirkt,
e flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet und
e die Versiegelung von Freiflachen mdglichst geringgehalten werden.

Neubauflachen sollen moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten, insbesondere
an solche, die uber die erforderlichen Einrichtungen der 6rtlichen Grundversorgung verfugen,
ausgewiesen werden. Diese Zielvorgabe des LEP ist ebenfalls gemaf’ novelliertem BauGB (& 1a
Abs. 2 BauGB) ein in die Abwagung einzustellender Belang bei der Aufstellung der Bauleit-
plane. Im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend um-
gegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung des Marktes insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maftnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf} zu begrenzen. Um
diesen landesplanerischen Zielen gerecht zu werden und die Belange des Umweltschutzes
adaquat in die Bauleitplanung zu integrieren, wurde der Bebauungsplan im Sinne eines spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden erarbeitet. Mit der Planung wird ein bestehendes be-
bautes Gewerbeareal revitalisiert. Vorgesehen ist die Sicherung einer zuklnftigen Nachnut-
zung und Umstrukturierung des Areals. Daher werden die baulichen Bestandsflachen Uber-
plant, wodurch kein erneuter Eingriff erfolgt. Die Ressourcenschonung wird verfolgt und eine
neue Flacheninanspruchnahme wird verhindert. Den Grundsatzen der angemessenen Nutzung
von (leerstehenden) Bausubstanzen, der Umnutzung von brachliegenden baulich genutzten
Flachen im Siedlungsbereich, der Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen und von flachen-
sparenden ErschlieBungsformen auf Grundlage des LEP wird gezielt Rechnung getragen. Ein-
zig in einem nordlichen Teilbereich erfolgt die Erweiterung des gewerblichen Siedlungskor-
pers. Dieser Bereich ist ebenfalls als Gewerbe/Industrie im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan dargestellt, wodurch die Bodennutzung vorgegeben wird. Durch den vorgesehenen Lu-
ckenschluss nach Norden zum bestehenden Gewerbegebiet wird ein zusammenhangendes und
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Verfasser:
Fassung:

homogenes gewerbliches Siedlungsumfeld geschaffen. In diesem Bereich ist der zusatzliche
Flachenverbrauch gering, da vorhandene Verkehrs-/ErschlieBungsflachen genutzt werden.

XPlanung Standard

Im Jahre 2017 wurde XPlanung als verbindlicher Standard im Bau- und Planungsbereich vom
IT-Planungsrat, welcher durch Bund, Lander und die kommunalen Spitzenverbande getragen
wird, beschlossen. Der Standard XPlanung ermdglicht in erster Linie einen verlustfreien Da-
tenaustausch zwischen den Akteuren in Planungsverfahren. XPlanung basiert auf internatio-
nalen Standards und findet in der INSPIRE Datenspezifikation zum Thema Bodennutzung im
Annex Il der INSPIRE Richtlinie Anwendung. Ab dem Jahr 2023 ist XPlanung als verbindlicher
Standard fur Planungsverfahren bzw. raumbezogene Planwerke der Bauleit- und Landschafts-
planung sowie Raumordnung anzuwenden. Der Bebauungsplan ist auf Grundlage des standar-
disierten Datenaustauschformat XPlanung erstellt.

Umweltbericht

Rechtliche Grundlagen

Gemaf’ § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpru-
fung durchzufihren, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB gewurdigt werden. Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes sind
gemaR & 2a BauGB in einem Umweltbericht den Bauleitplanen beizufiigen. Der Konkretisie-
rungsgrad der Aussagen im Umweltbericht entspricht dem jeweiligen Planungszustand, im
vorliegenden Fall der verbindlichen Bauleitplanung. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
gemaR & 4 Abs. 1 BauGB werden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur
Auerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprii-
fung aufgefordert. Der Umweltbericht wird durch die Auswertung der im Rahmen dieser friih-
zeitigen Beteiligung eingehenden Stellungnahmen erganzt. Im Verfahren wird der Umweltbe-
richt durch die im Rahmen der Beteiligung gemaft § 4 Abs. 2 BauGB eingehenden Stellung-
nahmen vervollstandigt.

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Ziele sind die Bereitstellung und Nutzung von gewerblichen (bestehenden) Bauflachen. Vor-
gesehen ist eine Umstrukturierung/Erweiterung eines Gewerbebestands. Die Flachenrevitali-
sierung dient der Grundlage fiir bauliche Anderungen/Neugestaltungen im Hinblick auf Ge-
werbeflachen. Gezielt wird eine neue Flacheninanspruchnahme verhindert. Zum anderen wird
der Luckenschluss zur nordlichen Bebauung im Gewerbegebiet erzielt. Um die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zu schaffen sowie die stddtebauliche Entwicklung zu sichern, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Weitere Informationen zum Inhalt des Be-
bauungsplanes sind der Begriindung unter Ziff. 1 zu entnehmen.
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25.3  Planungsbezogene Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes dargestellt, die fur den Bebauungsplan von Bedeutung sind. Es wird dar-
gelegt, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplanes be-
rucksichtigt wurden:

Verfasser:
Fassung:

Bundesimmissionsschutzgesetz
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, dem Boden, dem Wasser, der Atmosphare
sowie Kultur- und sonstigen Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen und Vor-
beugen dem Entstehen schadlichen Umwelteinwirkungen.

Bauleitplanerische Berticksichtigung:

Zur Vermeidung von Immissionskonflikten sind Schallschutzvorgaben formuliert. Damit
wird eine Uberschreitung der zugrunde legenden Immissionen an der schiitzenswerten
Bebauung verhindert.

Bundesnaturschutzgesetz
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind zu vermeiden, zu minimieren und falls
erforderlich auszugleichen.

Bauleitplanerische Berticksichtigung:

In den Bebauungsplan sind griinordnerische Festsetzungen aufgenommen, die insbeson-
dere die Entwicklung flachenbezogener Ein- und Durchgrinungsstrukturen sowie bauli-
che Begriinungen wie eine extensive Dachbegriinung betreffen. Daneben dienen Festset-
zungen zum Boden- und Grundwasserschutz und AusgleichsmaRnahmen zur Minimierung
des Eingriffes.

Regionalplan der Region Donau-Iller

Die regionalplanerische Abhandlung ist der Ziff. 8.3 in der Begriindung zu entnehmen.
Das Landschaftsschutzgebiet Glinzriedweiher mit Umgebung (LSG-00298.01) befindet
sich ca. 250 m westlich des Plangebietes und wird nicht beriihrt. Das festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet HQiqo der Glinz befindet sich westlich der Bahnstrecke Glinzburg-
Mindelheim und wird nicht berihrt. Die Trassenflihrung der KreisstraRe GZ 5 (Planfest-
stellungsverfahren) ist in der vorliegenden Bauleitplanung bericksichtigt. Umwelt-/fla-
chenbezogene Ziele der Raumordnung/Landesplanung sind nicht betroffen.

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Das Plangebiet ist im Bestand bereits als Industriegebiet bzw. als gewerbliche Bauflachen
im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Glnzburg dargestellt, wodurch die
Bodennutzung bereits im Bestand als auch in Zukunft vorgegeben ist. Umwelt- und fla-
chenbezogene Ziele der vorbereitenden Bauleitplanung sind nicht betroffen.
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Verfasser:
Fassung:

Beschreibung und Bewertung erheblicher Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
(Basisszenario)

Naturraumlich befindet sich das Plangebiet im Gunztal. Das Plangebiet wird im nordlichen
Bereich landwirtschaftlich genutzt. Im Nordosten befinden sich versiegelte Lager- bzw. Stell-
platzflachen. Der zentrale Bereich wird ausschlielich gewerblich genutzt. Dieser Bereich ist -
mit Ausnahme kleiner Randbereiche im Westen - versiegelt. Mit Ausnahme des nordlichen Be-
reiches ist das Plangebiet vollstandig gewerblich genutzt und Uberbaut. Das Gelande ist relativ
eben mit Hohenunterschieden von ca. 2 m Nord-Sid und ca. 1 m West-Ost. Vereinzelt sind
einige Vegetationsbestdande innerhalb des Plangebietes vorhanden. Feldwegefiihrungen ins-
besondere im Nordwesten bleiben unberuhrt.

Denkmaler jeglicher Art sind nicht vorhanden. Von dem Vorhaben sind keine weiteren natio-
nalen Schutzgebietsverordnungen nach BNatSchG sowie keine internationalen Schutzgebiets-
verordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie betroffen. Amtliche Biotope oder
sonstige Biotopbestdande sind nicht betroffen. Eine ausfiihrliche Bestandsaufnahme mit den
voraussichtlichen Auswirkungen wird nachfolgend unter Ziff. 25.7 fur das jeweilige Schutzgut
beschrieben.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass der nordliche Bereich weiter-
hin landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt wird. Im Rahmen der ordnungsgemafien Land-
wirtschaft bliebe das Diingen und ein damit verbundener potenzieller Eintrag von Dungestof-
fen in das Grundwasser erhalten.

Eine Inanspruchnahme der Flache fur gewerbliche Zwecke wirde jedoch unterbleiben. Ein ge-
werblicher Lickenschluss fur im Flachennutzungsplan dargestellte Gewerbe-/Industrieflachen
wurde ebenfalls unterbleiben. Fir die restlichen Bereiche ist davon auszugehen, dass zukinf-
tig die Flache brach liegt und untergeordnet oder kinftig nicht genutzt wird.

Nachdem die Flache bereits vollstandig uberbaut und beansprucht wird, resultieren keine wei-
teren Auswirkungen auf die Schutzguter.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfuhrung der Planung

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes des Plangebietes
fur jedes einzelne Schutzgut abgegeben, das voraussichtlich beeinflusst wird. Im Rahmen der
Prognose uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der
Planung werden die moglichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase des ge-
planten und mdglichen Vorhabens in Bezug auf die Belange nach & 1 Abs. 6 Nr. 7 a) bis i)
BauGB beschrieben. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ
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Verfasser:
Fassung:

(geringe, mittlere, hohe Erheblichkeit). Die einzelnen baubedingten, anlagenbedingten und
betriebsbedingten Wirkfaktoren inklusive der konkreten Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter werden in den nachfolgenden Kapiteln behandelt.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet umfasst weitestgehend eine bebaute, versiegelte Flache. Ein nordlicher Teil-
bereich ist landwirtschaftlich als strukturarme offene Feldflur beansprucht, wodurch dort von
Arbeitsprozessen wie Aussaat, Ernte und Diingeeintrag auszugehen ist.

Nationale Schutzgebiete nach BNatSchg, internationale Schutzgebietsverordnungen nach Vo-
gel- oder FFH-Richtlinie oder Naturparks sind nicht betroffen. Keine Biotope nach amtlicher
Biotopkartierung sind innerhalb und im unmittelbar angrenzenden Umfeld vorhanden.

Gewasser, Graben oder Felshiigel sind nicht vorzufinden. Grof3flachige, offene und flache Nass-
oder Feuchtgriinlandstellen sind nicht vorhanden.

Vereinzelt sind Baum- und sonstige Vegetationsbestande vorhanden. Die angrenzenden Ge-
holzbestande im Suden und Osten bleiben grundlegend unberihrt.

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) ist flr das Vorhaben aufgrund der potenzi-
ellen Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Arten gemaR BNatSchG erforderlich. Auf
das Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), GFN-Umweltplanung, vom
19. November 2021 wird hingewiesen, welches als Anlage 1 der Begriindung beigefigt ist.
Aufgrund der Verbreitung bzw. des Lebensraums sind keine Gefaf3pflanzen des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie vorhanden. Ein Vorkommen von Fledermausen, Amphibien, Zauneidechsen und
Mauereidechsen und diversen Vogelarten ist vorhanden. Nahere saP relevante artenspezifi-
sche Aussagen im Bestand sind dem Fachgutachten selbst zu entnehmen.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase kann es durch temporaren Bauldarm, Staub- und Schadstoffemissionen
zu Storungen der in diesem Bereich lebenden Fauna kommen. Der Einsatz der Baumaschinen
und die Erdbewegungen im Zuge der Bauarbeiten fiihren zur Zerstorung von Bodenliickensys-
temen, Kleinhabitaten oder auch Fortpflanzungsstatten. Ferner sind Erschitterungen, Licht,
Menschen- und Verkehrsbewegungen maoglich. Relevante Wirkungen wie Kollisionsrisiken,
Zerschneidungseffekte und Barrierewirkungen kdnnen aufgrund der Vorbelastung und der ge-
ringen Auswirkungen des Vorhabens ebenfalls als gering eingestuft werden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sind vollstandig
im Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP), GFN-Umweltplanung, vom
19. November 2021 (Anlage 1) aufgefiihrt. Baubedingte, anlagenbedingte und betriebsbe-
dingte Wirkfaktoren und Wirkprozesse sind formuliert. Vorkehrungen zur Vermeidung werden
verbindlich durchgefiihrt, um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und von saP-relevanten Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern. Weitere
MafRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 0©kologischen Funktionalitat (CEF-
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MafRnahmen) werden verbindlich durchgefuhrt, um Gefahrdungen lokaler Populationen zu ver-
meiden und Ersatzhabitate zu schaffen.

Private Grinflachen mit Erhaltungsvorgaben sichern die Umsetzung von artenschutzrechtli-
chen Maftnahmen (V 8, V 9 und CEF 5), wodurch insbesondere der Erhalt der Zauneidechse
inklusive Schutzzaun, Ersatzlebensraum fir die Zauneidechse, die Verhinderung des Eindrin-
gens von Flussregenpfeiferbruten wahrend der Baumafinahme als auch die Pflanzung einer
Hecke und Anlage von Hochstaudenfluren sowie Gras- und Krautsaumen fir gehdlzbriutende
Vogelarten mafigebend sind. Mit diesen Mafigaben inklusive der artenschutzrechtlichen MaR-
nahmen sind Lebensraume bzw. Habitate ausreichend geschutzt.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurde in Abstimmung mit dem Artenschutzgutachter die
Relevanz auf Zauneidechsen nochmals gepriift. Entgegen der Annahme im Gutachten mit
Stand 19. November 2021 erfolgt auf der Westseite des Plangebietes kein Eingriff. Aus diesem
Grund sind samtliche Bereiche auf der Westseite des raumlichen Geltungsbereiches als private
Grinflachen zum Teil zzgl. Erhaltung festgesetzt. Die bestehenden bzw. zu erhaltenden He-
cken im Sudwesten/Westen, die unterirdischen Tanks, die vollstandigen Flachen unter der
Freileitung sowie die angrenzenden Bereiche zum Feldweg im Nordwesten bleiben von den
Planungs- und Baumafinahmen (kein Eingriff) unberihrt. Zugleich schaffen diese Grunflachen
einen ausreichenden Puffer zu den Gleisflachen. Schlussfolgernd sind keine Habitate von Zau-
neidechsen betroffen. Habitat-Flachen von Zauneidechsen werden an Ort und Stelle nicht be-
eintrachtigt. Aufgrund fehlender Betroffenheit konnen die Vermeidungsmafinahme V 7 (Ab-
fangen und Umsiedeln von Zauneidechsen) und die CEF-MafRnahme 4 (Anlage eines Ersatzle-
bensraumes fiur Zauneidechsen) verzichtet werden. Zwingende Voraussetzung ist allerdings
die Einzaunung der Eingriffsflaiche auf der Westseite des raumlichen Geltungsbereiches (vgl.
Vermeidungsmaftnahme V 8). Ein nord-sud gerichteter Schutzzaun ist entlang der Ostgrenze
der privaten Grunflache bzw. Westgrenze des Gewerbegebietes auf einer Lange von ca. 450
bis ca. 500 m zu installieren. Damit sind Wanderungen in die Baustelle bzw. Eingriffsflache
hinein durch den Schutzzaun unterbunden. Sowohl Wanderungsbewegungen als auch Habi-
tate sind somit nicht betroffen.

Es werden durch die Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmafinahmen fiir keine der
Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie flr keine Vogelart gemaf
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
erfullt. Konflikte mit den o. g. saP-relevanten Arten liegen durch die Maftnahmen nicht vor.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt: mittlere Erheblichkeit
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25.7.2 Schutzgut Boden und Wasser

Verfasser:
Fassung:

Bestandsaufnahme

Die im Schutzgut Boden und Wasser ermittelten bzw. dargestellten Bestandserkenntnisse be-
ziehen sich im Wesentlichen auf den geotechnischen Bericht, CDM Smith Consult GmbH, vom
27. Juni 2019 (Anlage 3 der Begriindung des Bebauungsplanes) und den geotechnischen Be-
richt zur Baugrund- und Altlastenbewertung, GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH, vom 8. Februar
2024 (Anlage 4 der Begriindung des Bebauungsplanes). Diese beschreiben und beurteilen die
angetroffenen Baugrund- und Grundwasserverhadltnisse, nimmt die geologischen, bodenme-
chanischen und bautechnischen Klassifizierungen vor und erarbeitet die fiir die Berechnungen
erforderlichen BodenkenngréfRen. Darlber hinaus werden Hinweise und Empfehlungen zum
Kanal- und StraRenbau, zur Versickerung von Niederschlagswasser, Empfehlungen zur Pla-
nung und Bauausfiihrung sowie weitere umweltrelevante Informationen zu z. B. Kampfmittel,
Altlasten, etc. gegeben. Die konkreten Bestandserkenntnisse zum Schutzgut Boden und Wasser
sind den beiden Gutachten zu entnehmen.

Das Plangebiet liegt gemaft Informationsdienst uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (Lan-
desamt fiir Umwelt, Bayern) auRerhalb gefihrdeter Hochwasser- oder Uberschwemmungsge-
biete. Weder Wasserschutzgebiete noch wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsgebiete
werden von der vorliegenden Planung tangiert. Zudem befindet sich kein festgesetztes Trink-
wasserschutzgebiet innerhalb oder im unmittelbaren Umfeld des Standortes. Gewasser, Gra-
ben oder sonstige Flief’gewasser sind innerhalb des Planungsgebiets nicht vorhanden. Mit Be-
eintrachtigungen aufgrund wild-abfliefienden Wassers muss gegebenenfalls gerechnet wer-
den. Das Plangebiet befindet sich in einem Risikogebiet auerhalb von festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten (Gefahrenkarte) gemafs § 78b WHG.

Das Plangebiet wird weitestgehend durch bestehende (gewerbliche) Nutzungen beansprucht
und ist lediglich im nérdlichen Bereich unbebaut. Aus diesem Grund sind grof3e Teilbereiche
bereits verdichtet, versiegelt und beansprucht. Aufgrund der derzeitigen landwirtschaftlichen
Nutzung im Norden ist u. a. von Stickstoffanreicherungen im Grundwasser durch Diingeein-
trage auszugehen. Aktuell wird das Dachflachenwasser iber ein Pumpwerk im Siden in den
Winterbach abgeleitet. Anschliefend entwassert dieses dann in die Gunz. Das Oberflachen-
wasser der versiegelten Flachen wird als Schmutzwasser in einen Kanal nérdlich abgefuhrt.

Im Westen befindet sich das amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet HQ1qo der Giinz
auRerhalb des Plangebietes, welches nicht beruhrt wird. Innerhalb des Plangebietes wird das
Uberschwemmungsgebiet HQexem dargestellt. Im Jahre 2001 wurde fiir den Standort eine Alt-
lastensanierung abgeschlossen.

Auswirkungen:

Aufgrund des ebenen Geldndes sind keine umfangreichen Erdbewegungen (Abtrag und Auf-
schiuttungen) erforderlich. Wahrend der Bauphase wird durch den Einsatz von Baumaschinen,
durch Baustelleneinrichtungen und Lagerplatzen Boden verdichtet. Wahrend der Bauphase
kommt es durch den Einsatz von Baumaschinen, durch Baustelleneinrichtungen und Lager-
platze zur Verdichtung des Bodens. Die Verdichtung vermindert das Rickhaltevolumen des
belebten Bodens und verringert somit die Grundwasserneubildung. Baubedingte
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Auswirkungen auf das Grundwasser sind innerhalb des Plangebietes unter Einhaltung der ub-
lichen Vorschriften nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen des Schutzgut Boden und Wasser auf den zentralen (sudlichen) uberbauten
Bereich sind aufgrund der gegenwartigen Nutzung, Versiegelung und Beanspruchung gering
und absehbar. Durch die Festsetzungen zum Maf der Nutzung i. V. m. dem Rickbau geht eine
Verbesserung der Standortbedingungen durch z. B. Entsiegelung einher.

Die durch das Vorhaben bedingte Umnutzung, Bebauung und Versiegelung auf der landwirt-
schaftlichen Flache im Norden hat zur Folge, dass landwirtschaftlicher Boden aus der Nutzung
genommen, Boden um- und zwischengelagert, verdichtet und versiegelt wird. Durch die zu-
lassige Flachenversiegelung werden die natirlichen Bodenfunktionen in diesem Bereich be-
eintrachtigt. Zur Reduzierung der Bodenversiegelung sind mehrere Vermeidungs- und Mini-
mierungsmafRnahmen im Bebauungsplan vorgesehen. Durch die Festsetzungen zur Grinord-
nung (Ein- und Durchgriinung des Gebietes), zur Verwendung wasserdurchlassiger Materialien,
zu den AusgleichsmafRnahmen sowie zum Boden- und Grundwasserschutz wird der Eingriff in
das Schutzgut Boden begrenzt. Zudem sind alle nicht Uberbaute Flachen und privaten Grin-
flachen als wasseraufnahmefahige Griin- bzw. Vegetationsflachen anzulegen. Damit werden
die Auswirkungen auf die naturlichen Bodenfunktionen gezielt gemindert und der Anteil der
Versiegelung reduziert.

Die zulassige Flachenversiegelung in diesem Bereich fihrt zu einer Verringerung der Grund-
wasserneubildungsrate verbunden mit einer Veranderung des Oberflachenabflusses. Gleich-
zeitig wird das Rickhalte- und Versickerungsvolumen des belebten Bodens reduziert. Die Be-
grenzung der zulassigen Versiegelung und Begriinungen tragen zu einer Verminderung des
Oberflachenabflusses bei. Damit werden die Auswirkungen gezielt vermindert und eine Beein-
trachtigung des Grundwasserkorpers vermieden.

Eine mogliche Grundwasserbelastung durch Dingeeintrage im Norden bleibt mit Durchfuh-
rung der Planung aufgrund der Aufgabe der derzeit vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzung
aus, was sich positiv auf das Grundwasser auswirkt.

Die uberwiegend direkt ab Gelandeoberkante anstehenden bindigen Flusslehme sind gemaf
Arbeitsblatt DWA A 138 aufgrund ihrer geringen Durchlassigkeiten als nicht versickerungsfa-
hig einzustufen. Die Voraussetzungen flr eine Versickerung innerhalb der Kiese der Terrassen-
ablagerungen sind aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers ebenfalls unguinstig. Von
einer Versickerung von Niederschlagswasser muss aufgrund des hoch anstehenden Grundwas-
sers grundsatzlich abgesehen werden. Die Ruckhaltung von Niederschlagswasser mit Einlei-
tung ist elementar, um die Entwasserung bzw. Niederschlagswasserbeseitigung sicherzustel-
len. Eine extensive Dachbegriinung halt zusatzlich das Niederschlagswasser auf dem Dach zu-
ruck und verzogert somit den Abfluss von Niederschlagswasser.

Der Standort wurde am 22. Juni 2001 aus der Altlastenbehandlung entlassen, jedoch unter
dem Vorbehalt weiterer Untersuchungen im Falle einer Anderung der Grundstiicksnutzung. Im
Hinblick auf den Umfang des Schadens sowie der Gefahrlichkeit der Schadstoffe und des damit
verbundenen Risikos verbliebener Restbelastungen ist der Eintrag im Altlastenkataster
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vorsorglich aufrechterhalten. Der geotechnische Bericht (Anlage 4) weist keinen Befund bzw.
keine Gefahrdung nach. Sollten bei Rlickbau-/Aushubarbeiten Auffalligkeiten des Bodens fest-
gestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unver-
zlglich die zustandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen. Eine Umweltbaubegleitung
ist erforderlich.

Aufgrund der Lage in einem Risikogebiet auerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsge-
bieten (Gefahrenkarte) sind gemafs § 78b WHG die entsprechenden Bestimmungen zu beach-
ten. Als Vorkehrung setzt der Bebauungsplan eine ausreichend hohe absolute Gesamthdhe
uber Normalhohen-Null (NHN) fest, um die EG OK FFB auf der erforderlichen Hohe zu situieren.
Damit wird einer angepassten Bauweise bzw. Vorkehrung entsprochen, um Beeintrachtigun-
gen zu vermeiden. Der konkrete Nachweis im Sinne des & 78b WHG ist auf der Ebene der
Ausfuhrungsplanung im Baugenehmigungsverfahren vorzulegen. Bei extremen Hochwasser-
ereignissen sind Ausuferungen mit Wasserspiegellagen bis zu 456,10 m uber Normalhohen-
Null (NHN) zu erwarten. Es wird empfohlen, die Planung der baulichen Anlagen an diese Rand-
bedingung anzupassen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Boden und Wasser: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Fliche

Bestandsaufnahme

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Guinzburg ist das Plangebiet voll-
standig als Industriegebiet (Gl) dargestellt. Zudem wird eine Altlastenverdachtsflache darge-
stellt. Weitere flachenbezogene Aussagen sind nicht formuliert. Entsprechend der dargestell-
ten Bodennutzung sind die zentralen und sudlichen Bereiche bereits gewerblich genutzt.

Einzig ein nordlicher Bereich weicht davon ab und wird gegenwartig landwirtschaftlich ge-
nutzt. Bebauungsplane sind aus der rechtswirksamen Bodennutzung im FNP zu entwickeln.

Auswirkungen:

Das im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Industriegebiet ist in die Kategorie
einer gewerblichen Bauflache (G) im Sinne der BauNVO einzustufen. Nachdem vorliegend ein
Gewerbegebiet (GE) im Sinne des & 8 BauNVO festgesetzt wird, entspricht diese stadtebauliche
Entwicklung der gegenwartigen Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Glnzburg.

Eine flachenbezogene (stadtebauliche) Beeintrachtigung liegt nicht vor. An der gewerblichen
Grundkonzeption der dargestellten Bodennutzung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
wird unverandert festgehalten.

Nachdem der zentrale und sudliche Bereich entsprechend der vorgesehenen Planungskonzep-
tion und den Darstellungen des Flachennutzungsplanes wie im Bestand genutzt wird, ergeben
sich in diesem Teil keine Auswirkungen. Durch die planungsrechtliche Sicherung des
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Gewerbegebietes im nordlichen Bereich gehen teilweise Flachen zu Gunsten der Siedlungs-
entwicklung verloren. Die Bodennutzung als Gewerbe ist dort allerdings ebenfalls bereits vor-
gegeben. Es wird ein (gewerblicher) Lickenschluss nach Norden angestrebt.

Aufgrund der Grofie und der Lage des Plangebietes i. V. m. den bestandsorientierten Gewer-
benutzungen sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache als gering einzuschatzen. Fur
den Naturhaushalt sind die Flachen, mit Ausnahme der negativen Auswirkungen der Flachen-
versiegelung (insbesondere im Norden) von geringer Bedeutung. Die geplanten Ein- und
Durchgriinungen wirken sich minimierend auf die Erheblichkeit des Eingriffes aus. Gegentber
der aktuellen Nutzung erhoht sich der Versiegelungsgrad im Norden. Im Siiden werden die
Flachen durch die Steuerung der Nutzungsintensitat aufgewertet, teils entsiegelt.

Die durch das Vorhaben (berplanten Flachen gelten durch die bestehenden Nutzungen als
vorbelastet. Als grofitenteils bebauter Standort kommt den Flachen aufgrund ihres geringen
Entwicklungspotenzials fir Natur und Landschaft eine geringe Bedeutung zu. Durch die vor-
liegende Flachenrevitalisierung sind die Auswirkungen gering.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Flache: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Klima und Luft

Bestandsaufnahme

Das Gelande ist relativ eben und wird gegenwartig durch (insbesondere gewerbliche) Nutzun-
gen beansprucht. Entsprechend lasst sich bereits aus dem Bestand eine bauliche und nut-
zungsbedingte Versiegelung ableiten. Zudem ist das Plangebiet mit seiner GrofRe bereits Teil
des Siedlungskarpers. Ein nordlicher Bereich wird landwirtschaftlich genutzt. Geholz- oder Ve-
getationsbestande liegen im Plangebiet mit Ausnahme einiger Einzelstandorte nicht vor. Wah-
rend die landwirtschaftliche Flache infolge der nachtlichen schnellen Abkihlung als Kaltluf-
tentstehungsgebiet mit positiven Effekten fur die Umgebung dient, finden sich keine Geholz-
strukturen, welche zur Frischluftproduktion und Luftreinhaltung (Filterung von Schwebstoffen
aus der Luft) beitragen wurden. Von der landwirtschaftlichen Nutzung kénnen phasenweise
geruchsbelastigende Immissionen ausgehen.

Diese Umstdnde sind fUr die Planung von untergeordneter Relevanz, da das Plangebiet durch
die westlich angrenzende Bahnstrecke, der nordlich angrenzenden Verkehrsachse, den umlie-
genden gewerblichen Nutzungen sowie der gewerblichen Nutzung des Standortes selbst mit
den damit verbundene Larm-, Staub und Schadstoffemissionen erheblich vorbelastet ist.
Dadurch besteht eine lufthygienische Vorbelastung. Klimatisch gesehen fungiert die Flache
nicht als Kaltluftentstehungsgebiet.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und
Verkehrsabgasen kommen. Eine Kuhlfunktion wird das Plangebiet (nordlicher Bereich) bei der
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Umsetzung der geplanten Nutzungen verlieren. Fur den zentralen und siidlichen Bereich sind
aufgrund der gegenwartigen Nutzung keine negativen Auswirkungen zu registrieren.

Durch die geplante Bebauung kann aufgrund der Versiegelung mit der Folge klimatischer Auf-
heizungseffekte von einer Beeintrachtigung des Mikroklimas ausgegangen werden. Bedingt
durch die Hinderniswirkung der Gebaude, die Schattenbildung, das Warmespeichervermogen
der Baustoffe sowie durch Abwarme wird sich im Plangebiet zusatzlich der Warme- und Feuch-
tehaushalt sowie das ortliche Windfeld lokal verandern. Fur das Mesoklima ist die geplante
Baumafinahme von untergeordneter Bedeutung, da das Plangebiet durch die lufthygienische
Vorbelastung entscheidend beeinflusst ist. Generell wird auf die Vorbelastung hingewiesen.

Durch die Begrenzung der Versiegelung auf das erforderliche Minimum, Ein- und Durchgru-
nungsmafinahmen und Randeingriinungen und weitere Gehdlzpflanzungen wird die Flachen-
revitalisierung in einem vertraglichen Ausmaf gesteuert bzw. die Flachenversiegelung und die
damit verbundene Oberflachenaufheizung verringert. Damit geht einer Verbesserung der
Frischluftproduktion und mikroklimatischen Bedingungen einher.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Klima und Luft: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet hat derzeit aufgrund seiner landwirtschaftlichen/gewerblichen Nutzung und
der Lage keine Bedeutung als (Nah-) Erholungsgebiet. Innerhalb und im unmittelbaren Umfeld
sind keine Ausstattungen fur die Freizeit- und Erholungsnutzung vorhanden.

Verkehrslarmemissionen gehen im Wesentlichen von den Verkehrsraumen im Norden und Os-
ten und Schienenverkehr insbesondere die unmittelbar westlich angrenzende Bahnstrecke in-
klusive den damit verbundenen Fahrbewegungen aus, sind allerdings aufgrund der geringen
und absehbaren Frequenz fir gewerblichen Nutzungen vernachlassigbar.

Im Umfeld des Standortes sind einige relevante Immissionsorte vorhanden, wodurch die Ge-
werbelarmemissionen der geplanten Nutzungen zu prufen sind.

Geruchsimmissionen sind nicht zu erwarten, da keine landwirtschaftlichen Betriebe im Sied-
lungsumfeld vorhanden sind.

Auswirkungen:

Auswirkungen auf die Erholungsfunktion ergeben sich nicht. Wahrend der Bauphase ist kurz-
fristig mit Larm- und Staubemissionen, der durch die Baumaschinen und den Schwerlastver-
kehr erzeugt wird, zu rechnen.

Die immissionsschutzfachlichen Auswirkungen werden gutachterlich in der Schallimmissions-
prognose, Dr. Gruschka Schalltechnisches Blro, vom 3. Marz 2024 (Anlage 2 der Begriindung
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des Bebauungsplanes) behandelt. Der Immissionsschutz ist zusammenfassend unter Ziff. 18
der Begriindung dargestellt und dem Gutachten selbst zu entnehmen. Durch die Schallschutz-
auflagen sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Sinne von & 1 Abs. 6 BauGB sicher-
gestellt. Weitergehende Maftnahmen sind nicht erforderlich.

Im Bebauungsplan werden Storfall-Betriebe im GE 2 (im Suden) ausgeschlossen. Ausschlief-
lich im GE 1 (im Norden) sind Storfall-Betriebe der Klasse | moglich. Durch die getroffene Zo-
nierung der Storfallbetriebe wird ein ausreichender Abstand zwischen Betriebsbereichen und
Schutzobjekten nachgewiesen. Der Trennungsgrundsatz gemaf & 50 BlmSchG wird eingehal-
ten, wodurch die Schutzbedurftigkeit und gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt sind.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet befindet sich im gewerblichen Siedlungsumfeld und liegt in keinem Land-
schaftsschutzgebiet/Naturpark. Auch sind keine Vorbehalts-/Vorranggebiete fiir Natur/Land-
schaft fur das Plangebiet formuliert. Tourismus- und Erholungsgebiete befinden sich ebenfalls
nicht im Gebiet. Schutzgebietsverordnungen nach BNatSchG sowie internationale Schutzge-
bietsverordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie sind nicht betroffen.

Das gegenwartige Landschaftsbild ist im Wesentlichen von einem Gewerbestandort gepragt,
wodurch das Plangebiet Teil des Siedlungskorpers ist. Die nordlich und westlich angrenzenden
Flachen sind landwirtschaftlich genutzt, wahrend die Bahnstrecke im Westen eine bestehende
Zasur dargestellt. Auch das nordliche und siidliche Umfeld ist von weiteren Gewerbestandor-
ten gepragt. Der Ostliche Blick stellt gegenwartig eine bewaldete Hangkante mit ansteigen-
dem Geldande dar. MaRgebliche Sichtachsen sind nicht bekannt.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase ist mit Storungen des Orts- und Landschaftsbildes durch Baustellen-
betrieb und Baustelleneinrichtungen zu rechnen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
erfolgt im nordlichen Bereich eine zusatzliche Bebauung, wodurch das Plangebiet baulich
Uberpragt und die Landschaft bzw. das Orts- und Landschaftsbild verandert wird. Nachdem es
sich vorliegend um einen gewerblichen Lickenschluss handelt, sind die Auswirkungen durch
das unmittelbar angrenzende Gewerbeumfeld gering.

Nachdem der zentrale und sudliche Bereich bereits durch Gewerbenutzung gepragt ist, ergibt
sich hier keine wesentliche Veranderung fir das Orts- und Landschaftsbild.

Das Landschaftsbild ist daher gegenwartig und auch zukunftig von Gewerbenutzungen ge-
prdgt. Die im Westen verlaufende Bahnstrecke definiert nach wie vor eine bestehende Zasur.
Auch die im Osten planfestgestellte Kreisstrafte GZ 5 bildet kiinftig eine Zasur.
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Mit den Bestimmungen fir Ein- und Durchgriinungen, zu Pflanzungen und privaten Regelun-
gen zur Gestaltung und Begriinung der Grundstucksflachen werden Moglichkeiten einer Struk-
turanreicherung geschaffen und somit der Eingriff in das Landschaftsbild minimiert.

Aufgrund der vorbelasteten Lage des Plangebietes und seiner gewerblichen Nutzung ist die
vorliegende Bauleitplanung von geringer Bedeutung fir die Landschaft. Durch die bestehen-
den Nutzungen sowie das Fehlen von umfangreichen Gehdlz- und Vegetationsbestanden ist
von geringen Auswirkungen auf das Landschaftsbild auszugehen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Landschaftt: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestandsaufnahme

Unter Kultur-/Sachguter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte oder
schutzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschlieBlich
ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam zu be-
zeichnen sind. Innerhalb des Geltungsbereiches sowie im Siedlungsumfeld sind keine Bau-
denkmaler, Bodendenkmaler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmadler bekannt oder
kartiert. Im naheren Siedlungsumfeld sind ebenfalls keine Denkmaler jeglicher Art vorhanden.

Auswirkungen:

Bei Bodeneingriffen wird vorsorglich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bo-
dendenkmalern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen.
Aufgrund der Vornutzung ist von keiner Denkmalschutzrelevanz auszugehen.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Kultur- und Sachgliter: geringe Erheblichkeit

Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen (Summationswirkung)

Die Umweltauswirkungen der Planung sind in den vorangehenden Kapiteln schutzgutbezogen
sowie bau- und betriebsbedingt analysiert. Unter bestimmten Bedingungen kann es zu Sum-
mationswirkungen kommen, so dass insgesamt eine hdhere Gesamtbeeintrachtigung anzuneh-
men ist als die jeweilige Einzelbeeintrachtigung. Auch unter Beruicksichtigung der Summen-
wirkung (Wechselwirkung) aller beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden unter Be-
rucksichtigung der Nutzungs- und Schutzkriterien keine erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen prognostiziert, die Uber die vorgenannten Wirkungen hinausgehen.
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Kumulationswirkung mit benachbarten Vorhaben und Planen

Zu den Wechselwirkungen der planungsbedingten Umweltauswirkungen kénnen auch andere
Vorhaben und Plane im Zusammenwirken mit der vorliegenden Planung durch kumulative Wir-
kungen zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fuhren. MaRgeblich ist hier ein ge-
meinsamer Einwirkungsbereich. Im Plangebiet und dessen mafigeblichem Umfeld sind keine
weiteren Planungen oder Projekte bekannt, die im Zusammenwirken mit der vorliegenden Pla-
nung zu einer Summation von nachteiligen Umweltbeeintrachtigungen flihren konnten.

Maftnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation

Herangehensweise zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Mit dem vorliegenden Plangebiet werden uberwiegend bereits gewerblich genutzte Flachen
in einem raumlichen Zusammenhang des Siedlungskorpers im bestehenden Gewerbegebiet
Deffingen Uberplant (FL.-Nrn. 482, 482/1, 482/3). Dieser zentrale und sudliche Bereich ist be-
standsorientiert vollstandig gewerblich genutzt, versiegelt und somit beansprucht. Im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan wird fur diesen Bereich eine gewerbliche Bauflache (Indust-
riegebiet) dargestellt. Nachdem bereits diese bestehenden (Teil-) Flachen (FL.-Nrn. 482, 482/1,
482/3) fur die angesprochenen Nutzungen dienen, erfolgt keine Neuausweisung einer Baufla-
che. Zugleich erfolgt keine Erhdhung der Nutzungsintensitat im Vergleich zur Bestandssitua-
tion, da das Plangebiet bereits vollstindig tiberbaut ist. Durch die vollstindige Nutzung, Uber-
bauung und Beanspruchung der Flachen ist der Eingriff bereits erfolgt, wodurch im Sinne des
§ 1a Abs. 3 BauGB kein Ausgleich erforderlich ist. Vielmehr werden im Bebauungsplan Fest-
setzungen getroffen, die zur Entsiegelung, grinordnerischen Einbindung, etc. beitragen und z.
T. eine Aufwertung der Flachen bezwecken.

Einzig der nordliche Bereich (FL-Nr. 500) ist als landwirtschaftliche Flache gegenwartig unbe-
baut, wodurch ausschlieBlich in diesem Bereich die Anwendung der naturschutzfachlichen Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung erforderlich ist. Eingriff und Ausgleich sind unter Anwendung
des Bayerischen Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
[Bay. Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden] zu ermitteln.

Eingriffsermittlung
Im Folgenden wird die Eingriffsermittlung tabellarisch dargestellt und erlautert.

Tab. 1:  Eingriffsermittlung

Eingriffsermittiung zum Bebauungsplan

Ausgangssituation/  [Bestand bzw. betroffener Bestand | Bestand |Vorhabenbezo- Beeintrachti- |Betroffene |Vermeidu |Ausgleichs-
Bestand Biotop- / Nutzungstyp BNT | Kategorie | WP [gene Wirkung |gung (GRZ) |Flache m? |ngsfaktor (Bedarfin WP

Landwirtschaftliche

. o 3 5
Nutzfliche FI.-Nr. 500 Intensives Griinland (Wiese) | 3 hoch 0,80 23.000 0% 55.200,00

Erforderlicher Ausgleichsbedarf in Héhe von ca.|55.200,00

Kling Consult GmbH
8. Oktober 2024 | Stand 7. November 2024 Seite 45 von 53



Planen und Bauen. In Gunzburg.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82 Stadt Giinzburg
“Gewerbepark Deffingen-ehemaliges Mengelewerk V* Begriindung mit Umweltbericht

25.8.3

Verfasser:
Fassung:

Fur den Eingriff des Bebauungsplanes wird ausschliefilich die Teilflache des Grundstiicks mit
der FL-Nr. 500, Gemarkung Deffingen von ca. 23.000 m? planungsrechtlich gesichert. Im Zuge
der Bilanzierung sind neben der Flachengrofie auch die Ausgangssituation der Flache und die
Einstufung der betroffenen Biotop- bzw. Nutzungstypen (BNT) heranzuziehen.

Es handelt sich gegenwartig um intensives Grinland (G 11). Entsprechend ist dies als Be-
standskategorie | mit jeweils 3 Wertpunkten (WP) zu bewerten. Der Beeintrachtigungsfaktor
ist durch die zuldssige Uberbauung bestimmt, wobei gesamtrdumliche durch die Festsetzung
von randlichen privaten Grinflachen und des Gewerbegebietes ein Faktor von 0,80 heranzu-
ziehen ist. Dies entspricht der maximalen Uberbauung in Abhdngigkeit der Flurstiicks- bzw.
Flachengrofie. Daher lasst sich eine hohe vorhabenbezogene Wirkung festhalten. Als be-
troffene Flachengrofe werden entsprechend ca. 23.000 m? herangezogen. Im Zuge der Bau-
leitplanung konnen zur Minimierung des Eingriffes und des damit verbundenen Ausgleichsbe-
darfes festgesetzte Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen herangezogen werden. Auf-
grund der erstmaligen Uberplanung und der GroRe des Plangebietes wird auf eine Reduzierung
bzw. Vermeidung verzichtet.

Schlussfolgernd ist flr die Kompensation des Eingriffes durch den vorliegenden Bebauungs-
plan ein Ausgleichsbedarf in Hohe von 55.200 Wertpunkten (WP) bereitzustellen.

Ausgleichsbilanzierung

Der Ausgleich von 55.200 Wertpunkten (WP) erfolgt als Abbuchung in Form von Okopunkten.
Die entsprechende Flache umfasst die Flur-Nr. 268, Gemarkung Bronnen, Gemeinde Salgen.
Damit wird der raumliche Bezug im Naturraum D64 fur den vorliegenden Ausgleich des Plan-
gebietes eingehalten.

Die Flache ist unter der ID194682 im Okoflachenkataster gemeldet und von der UNB-Unter-
allgdu bereits genehmigt. Das Okokonto ist im Sinne von Art. 8 Abs. 1 BayNatSchG bzw. § 15
Abs. 3 BayKompV anerkannt und bestatigt.

Der Ausgleich wird der Unteren Naturschutzbehorde am Landratsamt Gunzburg gemeldet. Die
Flachenbereitstellung ist gegeben und wird Grundbuch gesichert.

Mit dem Ausgleich ist eine intensive 0kologische Aufwertung der betroffenen Flache erreicht.
Neben der Erh6hung der Arten- und Strukturvielfalt werden auch langfristige dkologische Ver-
netzungen geschaffen.

Der gesamte Bereich der Ausgleichsflache dient auf Dauer ausschlie3lich den Zwecken des
Arten- und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlossen.

Zudem konnen gebietsintern durch die Anlage der ca. 1.000 m? grofRen wechselfeuchten
Feuchtmulde mit artenreicher extensiver Feuchtwiese im Sudosten des Plangebietes ca.
10.000 Wertpunkte generiert werden.
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25.8.4 Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompensationsmaftnahmen

Nachfolgende Maftnahmen, die der Minimierung, Vermeidung und Kompensation von Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft dienen, werden wie folgt berticksichtigt.

Schutzgut Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen

Tiere, Pflanzen und bi- | Grinordnerische flachenbezogene Mafinahmen zur Ein- und
ologische Vielfalt Durchgriinung mit Baum- und Strauchpflanzungen

Private Grunflachen mit Erhaltungsvorgaben

Anlage nicht Uberbauter Flachen als wasseraufnahmefahige
Grin- und Vegetationsflachen

Durchlassigkeit bzw. Bodenabstand von Einfriedungen
Ausgleichsmafinahmen, verpflichtende Ersatzpflanzungen
Artenschutzrechtliche Ersatz- und Vermeidungsmafinahmen

Boden / Wasser Grinordnerische flaichenbezogene Mafinahmen zur Ein- und
Durchgriinung mit Baum- und Strauchpflanzungen

Anlage nicht Uberbauter Flachen als wasseraufnahmefahige
Grin- und Vegetationsflachen

Begrenzung der Versiegelung auf erforderliches Minimum
MaRnahmen zur Niederschlags-/Oberflachenwasserbeseitigung
Aussetzen der Dungeeintrage durch Nutzungsanderung

Verwendung von wasserdurchlassigen und versickerungsfahigen
Belagen und Materialien

Ausgleichsmafinahmen, verpflichtende Ersatzpflanzungen
Abgrabungen / Aufschittungen auf erforderliches Minimum

Flache Grinordnerische flaichenbezogene Mafinahmen zur Ein- und
Durchgriinung mit Baum- und Strauchpflanzungen

Private Grunflachen mit Erhaltungsvorgaben

Anlage nicht Uberbauter Flachen als wasseraufnahmefahige
Grin- und Vegetationsflachen

Begrenzung der Versiegelung auf erforderliches Minimum

Verwendung von wasserdurchlassigen und versickerungsfahigen
Belagen und Materialien

Klima und Luft Grunordnerische flachenbezogene MafRnahmen zur Ein- und
Durchgriinung mit Baum- und Strauchpflanzungen

Begrenzung der Versiegelung auf erforderliches Minimum

Verwendung von wasserdurchlassigen und versickerungsfahigen
Belagen und Materialien

Ausgleichsmafinahmen, verpflichtende Ersatzpflanzungen
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Schutzgut Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen

Landschaft Grinordnerische flachenbezogene Maf3nahmen zur Ein- und
Durchgriinung mit Baum- und Strauchpflanzungen

Begrenzung der Versiegelung auf erforderliches Minimum
Begrenzung der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen

auf ein nutzungsbedingtes Minimum

Verwendung von wasserdurchlassigen und versickerungs-
fahigen Belagen und Materialien

Unzulassigkeit von durchgehenden geschlossenen Einfriedungen
Einschrankungen fur Werbeanlagen

Ausgleichsmafinahmen, verpflichtende Ersatzpflanzungen

Mensch Schallschutzmafdnahmen

Ausschluss von Betriebsleiterwohnungen mit der damit verbun-
denen Verhinderung von Larmimmissionen

Begrenzung bzw. Ausschluss von Stérfallbetrieben

Sach- und Kulturguter | Hinweise zum Denkmalschutz auf Grundlage des BayDSchG

Planungsalternativen

Nachdem der Standort im zentralen und sldlichen Bereich bereits gewerblich genutzt wird,
ergeben sich hierbei keine anderweitigen Planungsalternativen. Durch die Uberplanung wer-
den diese Flachen revitalisiert und die zukinftige Gewerbenutzung am Standort gesichert.
Ausschliefdlich die nordlich angrenzende Teilflache wird landwirtschaftlich genutzt und neu
beansprucht. Bereits im Flachennutzungsplan ist diese Teilflache als gewerbliche Bauflache
(Industriegebiet) dargestellt, wodurch die kiinftige Bodennutzung vorgegeben ist. Zudem ist
ein gewerblicher Luickenschlusses zum gewerblichen Siedlungsumfeld beabsichtigt. Aufgrund
der gewerblichen Bodennutzung im Flachennutzungsplan und des Liickenschlusses sind keine
anderweitigen Planungsalternativen vorhanden. Die fiir diesen Bereich genannten Umwelt-
auswirkungen wirden in dhnlicher Art und Weise auch an anderen Standorten zum Tragen
kommen und sind am gewahlten Standort durch Vorbelastungen (Bodennutzung Gewerbe, LU-
ckenschluss, umliegendes Gewerbe) verhaltnismafiig niedrig.

Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber schweren Unfallen oder Katastrophen

Hinsichtlich Betriebsbereiche bzw. Storfallbetriebe innerhalb des geplanten Gewerbegebietes
wird auf Ziff. 18.2 (Immissionsschutz, Trennungsgebot) verwiesen. Im naheren Umfeld sind
keine gemaf’ Bundesimmissionsschutzgesetz genehmigungspflichtigen Vorhaben vorhanden,
die unter die erweiterten Pflichten der Storfallverordnung fallen. GemaR & 50 BImSchG sind
schwere Unfalle im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen
nicht zu erwarten.
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Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die vorliegende Umweltprifung orientiert sich methodisch an fachgesetzlichen Vorgaben und
Standards sowie an sonstigen fachlichen Vorgaben. Die Bestandaufnahme der umweltrelevan-
ten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Daten des Flachennutzungsplanes sowie den
weiteren rechtskraftigen Bebauungsplanen im Norden, der Erkenntnisse im Zuge der Ausar-
beitung des vorliegenden Bebauungsplanes, eigener Erhebungen sowie der Literatur iberge-
ordneter Planungsvorgaben wie z.B. das LEP, RP, etc.

Folgende Unterlagen wurden fur den Umweltbericht herangezogen:

o Bay. Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im Einklang mit Na-
tur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden

. Bay. Staatsministerium fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auflage, Ja-
nuar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis - Leitfaden zur Umweltprufung in der Bau-
leitplanung

o Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotopkar-
tierung Bayern

o Umwelt Atlas Bayern (Bayerisches Landesamt fur Umwelt)

o Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
o Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Glinzburg

o Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

o Regionalplan der Region Donau-Iller (RP 15)

o Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), GFN-Umweltplanung,
vom 19. November 2021 (Anlage 1 der Begriindung des Bebauungsplanes)

. Schallimmissionsprognose, Dr. Gruschka Schalltechnisches Biro, vom 3. Marz 2024 (An-
lage 2 der Begriindung des Bebauungsplanes)

. Geotechnischer Bericht, CDM Smith Consult GmbH, vom 27. Juni 2019 (Anlage 3 der Be-
grindung des Bebauungsplanes)

o Geotechnischer Bericht zur Baugrund- und Altlastenbewertung, GEOlogik Wilbers & O-
eder GmbH, vom 8. Februar 2024 (Anlage 4 der Begriindung des Bebauungsplanes)

o eigene Erhebungen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ mit einer dreistufigen
Unterscheidung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen (gering, mittel und hoch). Hin-
weise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergeben sich aus dem
textlichen Zusammenhang. Im Verfahren werden aus der Beteiligung von Behorden und sons-
tigen Tragern offentlicher Belange die eingegangenen Stellungnahmen herangezogen. Grund-
lage der vorliegenden Umweltprufung ist der vorliegende Bebauungsplan.
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GemaR § 4c BauGB Uberwacht die Stadt Glinzburg die erheblichen Umweltauswirkungen, die
im Zuge der Durchfiihrung des Bebauungsplanes eintreten, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen fruhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uberwachung sind auch die Darstellun-
gen und Festsetzungen der MaRnahmen zum Ausgleich bzw. zur Kompensation.

Nach einer Dauer von drei Jahren ist zu prufen, ob die Ausgleichs- und Kompensationsmaf3-
nahmen gemaf? den Festsetzungen des Bebauungsplanes umgesetzt wurden. Entsprechend
wird die Stadt Gunzburg die Wirksamkeit der festgesetzten Minimierungs-, Vermeidungs- und
Kompensationsmafinahmen bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes tuberwachen.

Zusammenfassung

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kdnnen, wurden die voraussichtlichen Umwelt-
auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgliter Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt, Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Mensch, Landschaft sowie Kultur- und sonstige
Sachguter inklusive deren Wechselwirkungen betrachtet und bewertet. Die Ergebnisse der Um-
weltprifung sind nachfolgend tabellarisch aufgelistet.

Schutzqgut Erheblichkeit
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt mittel
Boden und Wasser gering
Flache gering
Klima und Luft gering
Mensch gering
Landschaft gering
Kultur- und Sachgiter gering

Im Zuge der beabsichtigten Planung stehen nach der vorgelegten Priifung an ausgewahltem
Standort sowie in der geplanten Weise keine Ziele und Grundsatze der Ubergeordneten Pla-
nungen sowie wesentliche Umweltbelange entgegen.

Das Plangebiet ist im zentralen und sudlichen Bereich bereits gewerblich genutzt, vollstandig
Uberbaut und beansprucht. Schutzgutspezifische Auswirkungen sind durch die Uberplanung
nicht verbunden. Durch die Festlegungen im Bebauungsplan erfolgt z. T. eine grinordnerische
Aufwertung und Entsiegelung.

Das Plangebiet wird im nérdlichen Bereich landwirtschaftlich als Ackerflache auf einer struk-
turarmen Umgebung (offene Feldflur) genutzt. Es erfolgt erstmalig die Uberplanung dieses
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Bereiches, wodurch die Flachen zugunsten der Siedlungsentwicklung beansprucht werden.
Nachdem der rechtswirksame Flachennutzungsplan bereits eine gewerbliche Bauflache (In-
dustriegebiet) darstellt, ist die zukiinftige Bodennutzung hier ebenfalls vorgegeben.

Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes werden durch die Einbindung des Plange-
bietes als gewerblicher Lickenschluss sowie die bestehenden Vorbelastungen (umliegendes
Gewerbe) ausgeschlossen. Durch die mit der Ausweisung verbundenen Auswirkungen sind ins-
besondere die Schutzglter Boden bzw. Wasser und Flachen berthrt, im Gesamtkontext (Lu-
ckenschluss im Gewerbeumfeld mit bestehenden gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plan-
gebietes) allerdings gering. Die flachenbezogenen Auswirkungen sind somit absehbar. Der Ein-
griff wird vollstandig durch die AusgleichsmaRnahme kompensiert.

Potenzielle Beeintrachtigungen fir schitzenswerte Nutzungen werden durch Schallschutz-
mafinahmen ausgeschlossen. Die Entwasserung und Beseitigung von Niederschlagswasser
und Oberflachenwasser sowie die infrastrukturelle ErschlieBung sind sichergestellt. Durch die
geplanten Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen, insbesondere im Bereich der Ein- und
Durchgrinung, der Randeingriinungen sowie des Ausgleiches, ist von einer naturschutzfachli-
chen Aufwertung beziiglich der Bedeutung fiir den Naturschutz auszugehen.

Unter Beriucksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmaftnahmen sowie der Kompen-
sationsmaftnahmen ist davon auszugehen, dass die Umweltauswirkungen der Planung auf ein
vertretbares Maf? reduziert werden.

Planungsstatistik

Raumlicher Geltungsbereich ca. 95.940 m? 100 %
Gewerbliche Bauflache (GE 1 und GE 2) ca. 82.100 m? 85 %
Private Griinflachen ca. 13.840 m? 15 %

Beteiligte Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Guinzburg

2 Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Fachbereich Landwirtschaft
3 Bayerischer Bauernverband

4 Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege

5 Bayernets GmbH

6 Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Glinzburg

7 Behindertenbeauftragter; Stadt Gunzburg

8 Deutsche Bahn Service Immobilien GmbH

9 Deutsche Telekom Technik GmbH

10 Eisenbahn-Bundesamt Aufienstelle Mlunchen
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11 Finanzamt Gunzburg

12 Freiwillige Feuerwehr Glinzburg

13 Gemeinde Bubesheim

14 Gemeinde Kotz

15 IHK Regionalversammlung

16 Industrie- und Handelskammer Schwaben

17 Kreisabfallwirtschaftsbetrieb

18 Kreishandwerkerschaft Glinzburg / Neu-Ulm

19 Landesbund fiir Vogelschutz

20 Landratsamt Gunzburg, Sachgebiet 402 (Bauabteilung)
21 Landratsamt Gunzburg

22 Landratsamt Guinzburg, Gesundheitsamt

23 LEW Verteilnetz GmbH (LVN)

24 Regierung von Schwaben, Héhere Landesplanungsbehdrde
25 Regionalverband Donau-Iller

26 Schwaben Netz GmbH

27 Staatliches Bauamt Krumbach, StraRenbau

28 Stadt Glinzburg, Amt 5, Ordnungsamt

29 Stadt Glnzburg, Amt 6, Stadtbauamt

30 Stadt Gunzburg, SUK

31 Stadt Gunzburg, SG 31, Grundstiicksmanagement, etc.
32 Stadt Gunzburg, SG 60, Bauordnung

33 Stadt Gunzburg, SG 63, Tiefbau

34 Stadt Gunzburg, Stabsstelle Rechtsamt

35 Stadtwerke Gunzburg Kommunalunternehmen

36 Wasserwirtschaftsamt Donauworth

28 Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Planzeichnung i. d. F. vom 8. Oktober 2024
Festsetzungen und Hinweise i. d. F. vom 8. Oktober 2024

Begriindung mit Umweltbericht i. d. F. vom 8. Oktober 2024

Vorhaben- und Erschliefungsplan i. d. F. vom 8. Oktober 2024

Verfasser: Kling Consult GmbH
Fassung: 8. Oktober 2024 | Stand 7. November 2024 Seite 52 von 53



Planen und Bauen. In Gunzburg.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82
“Gewerbepark Deffingen-ehemaliges Mengelewerk V*

Stadt Glinzburg

Begriindung mit Umweltbericht

29 Verfasser

Team Rau nungsplanung ARCHIT,
” P&REEOWE %o\*e G/r,\%
% ¥ | STADTPLANER

qu/

Kr@b 2 cho 8 Okt bé{v£024
.

m !
B
%

4 5 P

Ve,

\ y,aq* BA
W
8N

t
7 DEg apreN

Dipl.-Geogr. Peter Wolpert

Stadt Guinzburg, den ...

Gerhard Jauernig, Oberbiirgermeister
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