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Fir das Bauleitplanverfahren ist eine Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB durchzufilhren und ein Umwelt-
bericht gemaR § 2a Nr. 2 BauGB in die Begrindung aufzunehmen.

Die in den Kapitelliberschriften angegebenen Nummern- und Buchstaben-Hinweise entsprechen der Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4
und §§ 2a und 4c) BauGB.

1.1

EINLEITUNG
(Nummer 1 der Anlage 1)

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes
(Nummer 1 Buchstabe a der Anlage 1)

* Angaben zum Standort:

Der Markt Wolnzach im Nordosten des Landkreises Pfaffenhofen a. d. llm. Nach dem Landesentwick-
lungsprogramm Bayern ist der Markt Wolnzach der Region 10 (Ingolstadt) zugeordnet und als Unter-
zentrum eingestuft.

Das Plangebiet liegt ca. 1.700 m nérdlich des Ortskerns von Wolnzach. Es hat eine GroRe von 7,0043
ha.

Das Plangebiet schliet nérdlich an das bestehende Gewerbegebiet ,Schlagenhauser Mihle 11 an. Im
Osten und Norden liegen landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke. Im Westen wird es durch die Staats-
stralle St 2049 begrenzt.

e Art des Vorhabens und Festsetzungen:

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gleichzeitig mit der 7. Anderung des Flachennutzungspla-
nes des Marktes Wolnzach im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB entwickelt.

Das Gebiet wird im Rahmen der 7. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren als Ge-
werbegebiet vorgesehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Deckung des dringenden Bedarfs an Gewerbeflachen
zur Aussiedlung der Kastner AG — das medienhaus, Wolnzach.

Der Betrieb ist an seinem jetzigen Standort im Ortszentrum raumlich stark eingeschrankt; die Auswei-
sung des Baugebiets ist deshalb dringend notwendig.

Das Baugebiet erhalt Giber die neu zu errichtende ErschlieRungsstrae Anschluss an das bestehende
Gewerbegebiet ,Schlagenhauser Muhle I1* und ist Gber die GewerbestralRen ,Stangimiihle* und ,Schla-
genhausermiihle* an das Uberértliche Wegenetz (St 2049) angeschlossen.

Alle weiteren ErschlieRungsmafnahmen wie Wegebau, straflenbegleitende Griin- und Parkflachen mit
Umfahrungsstrecken und Wendeplatzen, weitere Infrastruktureinrichtungen etc. sind vom Vorhabentra-
ger zu errichten und werden im Durchflihrungsvertrag geregelt.

Im Plangebiet wird eine Bauweise mit unterschiedlicher Hohenentwicklung, Geschosszahl und Dach-
ausformung in unterschiedlichen Einzelbereichen festgesetzt.

Mit den Festsetzungen zur Griinordnung wird das Baugebiet in das Orts- und Landschaftsbild einge-
bunden und es werden geeignete Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintréchti-
gungen von Natur und Landschaft getroffen. Der verbleibende zu erwartende Eingriff in Natur und Land-
schaft wird durch einen flachenhaften Ausgleich an anderer Stelle kompensiert. Durch die Festsetzun-
gen zur inneren Durchgriinung in Verbindung mit der festgesetzten Randeingriinung des Gebiets wird
eine gute Einfligung in die Umgebung erreicht.

Somit wird das Bild der Siedlung in der Ansicht von aufen nicht nur durch die Gebdude bestimmt, son-
dern wird als gut durchgriinter Gewerbepark erscheinen.
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1.2

e Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden:

Der Bebauungsplan weist folgende Flachenbilanz auf:

Flachenbilanz

Nettobauland (Gesamtflache der Baugrundstiicke) ca. 49.654m? ( 70,89 %)
Offentliche Verkehrsflachen ca. 28711 m? ( 4,10 %)
Griin- und Freiflachen ca. 17.518m? ( 25,01 %)
Plangebiet Gesamt ca. 70.043 m? (100,00 %)
GRzZ 0,6

GFZ 1,2

Tab. 1: Stadtebauliche Kenndaten (Quelle: Bebauungsplan Entwurf i. d. F. vom 9. Dezember 2008)

Der durch das Baugebiet verursachte Bedarf an Grund und Boden umfasst 70.043 m2. Durch die durch
den Bebauungsplan vorbereitete Uberbaubarkeit des Bodens kdnnen bis zu 56.6.608,60 m? Bodenfla-
che dauerhaft versiegelt werden (Nettobauland 49.654 m? + Grlin- und Freiflachen 17.518 m? = 67.172
m2 x GRZ 0,6 = 40.303,20 m? + 50 % zulssige Uberschreitung (§ 19 Abs. 4 BauNVO) fiir Nebenanla-
gen 20.151,60 m? = 60.454,80 m?, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8: 67.172 m?
x GRZ 0,8 = 53.737,60 m? + &ffentliche Verkehrsflachen 2.871 m? = 56.608,60 m?).

Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre Beriicksich-
tigung (Nummer 1 Buchstabe b der Anlage 1)

e Fachgesetze:

Fir das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB (i. d. F.
vom 23. September 2004, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006) i. V.
m. § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (i. d. F. vom 25. Marz 2002, zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 12. Dezember 2007) beachtlich, auf die im Rahmen der Bebauungsplanauf-
stellung durch die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach dem Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® [5] und im Bebauungs-
plan mit entsprechenden Festsetzungen reagiert wird.

Bezogen auf vom Bebauungsplangebiet ausgehende Emissionen ist das Bundesimmissionsschutz-
gesetz (i. d. F. vom 26. September 2002, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Okto-
ber 2007) mit den entsprechenden Verordnungen (16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz
- Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990, zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
19. September 2006) zu beriicksichtigen.
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e Fachplanungen:

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Regionalplanes Ingolstadt (in Kraft seit 30. Dezember
1989, letzte Anderung: 21. Fortschreibung, in Kraft seit 15.07.2006) [19]. Es grenzt an den regionalen
Griinzug des Tales der Wolnzach, der auch als landschaftliches Vorbehaltsgebiet festgesetzt ist. Den
Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zur Sicherung der Arten und des Biotopschut-
zes kommt in diesem Gebiet besonderes Gewicht zu. Griinziige dienen der Verbesserung des Klimas
und der Sicherung des Kaltluftaustausches, der Siedlungsgliederung und der siedlungsnahen Erho-
lungsvorsorge. Die Gewahrleistung dieser Grinzugsfunktionen ist zu berlcksichtigen, sie sollten durch
Siedlungsvorhaben und gréfRere Infrastrukturmalnahmen nicht unterbrochen werden.

I. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

mumpwwn

Himnni - Regionaler Grinzug

Wolnzach

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellungen
verbaler Ziele

keine Darstellung

¢} Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher
Planungsziele

Grenze der Region

Abb.: 1:  Regionale Griinziige im Landkreis Pfaffenhofen a. d. lim
(Auszug aus Regionalplan Ingolstadt [19])

Dariiber hinaus formuliert der Regionalplan Ingolstadt [19] u. a. folgende relevanten Grundsatze:

— Zur gewerblichen Siedlungstatigkeit:

,Auf dem Arbeitsmarkt der Region soll ein in Qualitdt und Quantitat breites und modernes Arbeits- und
Ausbildungsplatzangebot angestrebt werden. Dabei soll ein Ausgleich zwischen Angebot und Nachfra-
ge in einer zumutbaren Entfernung zwischen Wohn- und Arbeitsort ermdglicht werden. Dem negativen
Pendlersaldo gegentiber der Region Minchen soll auch durch eine vermehrte gewerbliche Siedlungsta-
tigkeit begegnet werden.“ (Kapitel B IV Gewerbliche Wirtschaft und Arbeitsmarkt und Tourismus,
Grundsatz 2.4);

—  Zum Ausbau der regionalen Wirtschaftsstruktur und der regionalen Arbeitsmarkte:
,ES ist von besonderer Bedeutung, ortsanséssigen Betrieben die Anpassung an sich wandelnde Anfor-
derungen zu erleichtern.” (Kapitel B Il Siedlungswesen, Grundsatz 3.1);

Der Landschaftsplan des Marktes Wolnzach [23] bezeichnet das Wolnzacher Tal als ,bedeutendes
Seitental der llm“ und weist ihm eine ,wesentliche Bedeutung als potenzielle Vernetzungslinie* zu. ,Die
relief- und strukturreichen Gebiete mit ihren relativ haufigen Ranken, Rainen, Béschungen und Hohlwe-
gen bieten ideale Ansatzpunkte fiir einen Biotopverbund.” Der Landschaftsplan fordert flir Bauflachen
grundsétzlich eine ,hohe Durchgriinung auf éffentlichen und privaten Fl&chen, vor allem im Randbereich
von Neubausiedlungen, um diese in das Landschaftsbild einzugliedern.*
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2.

2.1

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
(Nummer 2 der Anlage 1)

Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umweltmerkmale (Nummer 2
Buchstabe a der Anlage 1)

Bei den vom durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bewirkten Baurecht betroffenen Flachen
handelt es sich ausschlieflich um landwirtschaftliche Nutzflichen. GemaR dem Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft”[5] handelt es sich um ein Gebiet mit insgesamt geringer bis mittle-
rer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (vgl. Begriindung zum Bebauungsplan, Kapitel
5.1).

Grundsétzlich malgebend fiir die Darstellungen des Umweltzustandes und der besonderen Umwelt-
merkmale ist der Umweltzustand zu Beginn des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens.

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale werden nachfolgend auf das jeweilige
Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen der zulassi-
gen Bebauungsplanung gegeniiber der Bestandssituation herauszustellen. Anschliefend wird der Um-
weltzustand bewertet, der dem planungsrechtlich zulassigen Eingriff entspricht. Die Auspragung der
Schutzgter erfolgt nur in der Differenzierung wie es fur die Beurteilung notwendig ist. Die Bewertung
erfolgt verbal argumentativ.

Schutzgut Inhalte Quelle
= Landschaftsplan
Mensch * Immissionen = Schalltechnische Untersuchung
(Immissionen, Erholungseignung) = Uberlagerungseffekte = Bebauungs- und Griinordnungsplan
’ gseignung = Betroffenheit von Wegen und Zugénglichkeit | = Ortsbesichtigung
= Fachliteratur
= Biotopkartierung
. = Landschaftsplan
Pflanzen und Tiere Betroffenhelt von Lebensraumtypen und = Arten- und Biotopschutzprogramm
Biotopen .
= Luftbilder
= Eigene Erhebungen
Bectrr . Bodenaufbau = Standortkundliche Bodenkarte
= Baugrundgutachten
= Landschaftsplan
= Grundwasserabstand = Entwasserungskonzept zur Regenwasser-
Wasser = Grundwasserhaushalt Grundstiicksentwésserung
(Grundwasser, Oberflachenwasser) = Betroffenheit des Oberflachenwassers = Bebauungs- und Griinordnungsplan
= Versiegelungsgrad = Standortkundliche Bodenkarte
= Baugrundgutachten
= Emissionen = Landschaftsplan
Klima und Luft = Frischluftzufuhr = Grlnordnungsplan
= Kaltluftentstehungsgebiete = Fachliteratur
= Griinordnungsplan
Landschaft = Betroffenheit des Landschaftsbildes = Ortsbesichtigung
= Fachliteratur
Kultur- und Sachgiiter ) Betroffgnhelt von Kultur- und = Liste der Denkméler
Sachgiitern

Tab. 2: Zusammenstellung der zur Bestandsaufnahme verwendeten Unterlagen
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»  Schutzgut Mensch

Die Betrachtung der umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen wird i. S. des § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. C) BauGB allgemein auf die menschliche Gesundheit fokussiert, insbesondere auf seine physi-
sche Dimension, soweit sie von den untersuchten Umweltbedingungen abhéngt. Entsprechend haben
hier unmittelbar belastende Verhaltnisse flir das Wohnen und die Erholung eine besondere Bedeutung.

Larm, Immissionen

Larm- und Schadstoffemissionen treten zum einen durch die angrenzenden, bestehenden Gewerbege-
biete ,Schlagenhauser Miihle | und 1l auf. Diese Bebauungsplane enthalten keine konkreten Festset-
zungen zu den zulassigen Larmemissionen, daher kénnen die vorhandenen gewerblichen Bauflachen
als Flachenschallquellen mit den in DIN 18005 Teil 1/7 genannten flachenbezogenen Schallleistungs-
pegeln von tagsiber und nachts 60 dB(A)/m? angenommen werden [17].

Weitere Emissionen treten durch den Kfz-Verkehr auf der im Westen angrenzenden Staatsstralle St
2049 auf. Verkehrszahlungen oder Larmberechnungen liegen nicht vor, ein Vergleich mit den Orientie-
rungswerten nach DIN 18005 ist daher nicht méglich.

Sonstiger motorisierter Verkehr entsteht nur durch die landwirtschaftliche Nutzung. L&rmemissionen,
Staub, Geriiche und Abdrift treten nur tempordr und kurzzeitig bei den zu einer ordnungsgeméaRen
Landwirtschaft erforderlichen BewirtschaftungsmalRnahmen der umgebenden landwirtschaftlichen Nutz-
flachen auf (Mahen, Dungen, Pflanzenschutz etc.).

Davon weitgehend unmittelbar betroffen sind die dem geplanten Gewerbegebiet nachstliegenden
Wohnstandorte westlich der Staatsstrafle St 2049 (,Schlagenhauser Miihle®, ca. 275 m sidlich des
Plangebiets), die Dorfgebiete von Gosseltshausen (ca. 300 m sudsudwestlich des Plangebiets) und
Starzhausen (Wohnhauser am Ortseingang ca. 655 m nordwestlich des Plangebiets) und die bestehen-
den Gewerbegebiete ,Schlagenhauser Mhle | und 11 (ca. 40 m sUdlich des Plangebiets).

Erholung

Die gegenwartige Naherholungsfunktion des Landschaftsraumes als siedlungsnahes Ziel fiir kurzzeitige
Feierabenderholung (Spaziergange, Radfahren) ist relativ hoch. Hierzu tragen vor allem das weitlaufige
System von Flurwegen, der bestehende Radweg entlang der Staatsstrae nach Starzhausen und die
Wahrnehmung des strukturreichen Landschaftsbildes mit seinen kulissenartigen Waldern bei.

Bewertung

Die Beeinflussung des Schutzgutes Mensch durch die bestehenden Larm- und Schadstoffimmissionen
werden als méBig bewertet. Aufgrund der Vorbelastungen durch Verkehrslérm und landwirtschaftliche
Immissionen weist das Plangebiet auf das Schutzgut Mensch eine gewisse Empfindlichkeit hinsichtlich
planerischer Verdnderungen auf. Das Plangebiet tragt zur Erholungseignung des Landschaftsraumes
zwar positiv, jedoch nur in bescheidenem Mal3e bei.

e Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet grenzt im Osten an das Tal der Wolnzach. Das Wolnzacher Tal ist iberwiegend ein Be-
reich mit hoher Naturschutz- und Lebensraumfunktion mit einer landkreisweiten Bedeutung.

Nach STEIDL/RINGLER (1997) [22] beschrankt sich der heute bedenkliche Riickgang wertvoller Agro-
tope durch BaulanderschlieBung allerdings in erster Linie auf nicht geordnet genutztes Odland, alte
Flurwegsysteme, Bdschungen, Hohlwege und Kleinstrukturen (v. a. in alten Weinbergslagen).

Die bestehende landwirtschaftliche Nutzflache bietet nur eingeschrankten Lebensraum fiir wenige, in ih-
rer Vielfalt heute riicklaufige Tierarten.
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Der Regionalplan Ingolstadt [19] bewertet das Wolnzachtal als ,Landschaftliches Vorbehaltsgebiet*
(Gebiet mit landschaftsokologisch wertvoller Auspragung und charakteristischem Landschaftsbild) (sie-
he Abb. 2). In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zur Sicherung der Arten und des Biotopschutzes besonderes Gewicht zu.

P o A Baberthausan I. Ziele der Raumordnung
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Landschaftliches Vorbehaltsgebiet

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellungen
verbaler Ziele

Schwerpunktgebiet des
regionalen Biotopverbundes

Vorgeschlagene Schutzgebiete

Naturschutzgebiet gemat Ziel 10.8;
Anhang 2

01

01 Landschaftsschutzgebiet gema
Ziel 109.1; Anhang 3

Il
IR
ZC : » ¢} Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher
Planungsziele
WAy
Wolnzach )
Grenze der Region

Il. Bestehende Nutzungen und Festsetzungen

Medsrinzng Schutzgebiete
Rudelz

—m_Bm_  Naturschutzgebiet

—m_m_ Landschaftsschutzgebiet

e el
Grenze des Naturparks Altrmihital

Abb.:2:  Landschaftliche Vorbehaltsgebiete im Landkreis Pfaffenhofen a. d. lim
(Auszug aus Regionalplan Ingolstadt [19])

Das Plangebiet liegt im Westen des Wolnzacher Tales. Es wird iberwiegend als grofiraumig ausge-
raumtes Intensivgriinland ohne Wildkrautvegetation und Acker genutzt. Es weist dber die in Griinland-
und Ackerbdden vorzufindenden Lebenswelten hinaus nur einen geringen Lebensraum fir die Tierwelt
auf und ist durch die intensive landwirtschaftliche Bodennutzung stark vorbelastet. Durch die Bewirt-
schaftung sind Empfindlichkeiten des Gebietes gegenuber neuen Nutzungen hinsichtlich des Schutzgu-
tes Tiere und Pflanzen gering. Aufgrund seiner Auspragung handelt es sich um ein Gebiet mit insge-
samt geringer Naturschutz- und Lebensraumfunktion.

Bewertung
Das Plangebiet besitzt geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

e Schutzgut Boden

Nach der standortkundlichen Bodenkarte [2] besteht der Boden im Geltungsbereich des Vorhabenbezo-

genen Bebauungsplanes

» im sudlichen Bereich aus Gley, stellenweise tiefhumos, aus lehmigen Talsedimenten,

* im sudwestlichen Bereich aus tiefgrindigem, humosem Sandboden aus abgetragenem, zusam-
mengeschwemmtem Bodenmaterial (Kolluvium aus lehmigen Abschwemmmassen),

« im Mittleren Bereich aus tiefgriindigem, sandigem Lehmboden im Ubergangsbereich von den L6R-
und L6Rlehmbdden zu den Bdden aus sandiger Molasse und

* im norddstlichen Bereich aus mittelgrindigem, schluffigem Lehmboden (Braunerde aus lehmiger
Deckschicht Gber lehmigem, sandigem Molassematerial).

Der dkologische Feuchtegrad des Bodens ist frisch mit Trockenphasen. Staunasse ist nicht zu erwarten.
Das Filtervermdgen ist mittel bis gering, die Durchflussgeschwindigkeit ist mittel bis hoch.
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Am 15. Januar 2008 wurden etwa in der Mitte des Plangebiets, ca. 9 und 11 m (ber dem Niveau des
FuB- und Radweges an der Staatsstrale 2049, drei Kleinbohrungen und eine Rammsondierung zur
orientierenden Baugrunderkundung durchgeflhrt. Der geologische Bericht [8,9] kommt zu folgenden Er-
gebnissen:

,Das Plangebiet liegt im Verbreitungsgebiet von Tertidrschichten, die in vertikaler wie horizontaler Ver-
zahnung in feinsandiger-feinkiesiger oder lehmig-schluffiger Ausbildung vorliegen. (...) Bis zu 0,6 m liegt
humoser Oberboden vor. (...) Der Boden befindet sich bis in rd. 3 m Tiefe in nicht belastbarer Lagerung,
darunter schlie3t sich bis etwa 6 — 7 m Tiefe mitteldichte Lagerung des Bodens an. (...) Abrd. 6 -7 m
Tiefe besteht konsolidierte, dichte Schichtlagerung mit hoher Belastbarkeit. Bedingt durch die Hanglage
und unregelméaRigem Schichtverlauf stehen mit Lehmen, Feinsanden und Kiesen unterschiedliche Bo-
denarten an einer ebenen Grindungssohle an.*

Aufgrund der dauerhaften landwirtschaftlichen Vornutzung sind die Baden tberformt und stark anthro-
pogen beeinflusst, sie entsprechen nicht mehr der natlirlichen Schichtung und haben eine geringe Wer-
tigkeit hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft.

Durch die landwirtschaftliche Vornutzung kénnten lokal begrenzte Vorbelastungen und Schadstoffbe-
einflussungen des Bodens méglich sein. Umweltorientierte Untersuchungen hierzu liegen nicht vor, be-
sondere Auffalligkeiten sind nicht bekannt.

Bewertung

Aufgrund der Uberformung des Bodens durch die landwirtschaftliche Vornutzung liegt eine geringe Wer-
tigkeit des Bodens hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft vor.

»  Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung i. S. von § 1
Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen ohne Einschréankungen alle
Optionen der Gewassernutzung offen stehen. Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Oberflachen-
wasser und Grundwasser zu unterscheiden.

Oberflachenwasser
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Entlang der Staatsstrafle St 2049 fihrt ein temporar wasserfihrender Graben, der das abflieRende Nie-
derschlagswasser aus den Einzugsbereichen dstlich der Staatsstralle aufnimmt. Die abflieRenden Wés-
ser sind vermutlich belastet, da ihre meist landwirtschaftlichen Einzugsgebiete austragsreich sind.

Grundwasser

Nach der Baugrunderkundung vom 15.01.2008 [8] ist ein groRraumiger Grundwasserhorizont erst unter
Talniveau und friihestens ab etwa 13 m Tiefe zu erwarten. Aufgrund des Wechsels von Schichten un-
terschiedlicher Durchlassigkeit sind auch in héheren Lagen kleinrdumige Schichtwasservorkommen
maglich. Wahrend der Bohrarbeiten wurde ab 3,20 bis 3,50 m Schichtwasser erbohrt.

Das Grundwasser besitzt aufgrund der mittleren bis hohen Durchlassigkeit des Bodens (s. 0.) eine hohe
Empfindlichkeit gegentber Eintragen.

Bewertung

Durch die landwirtschaftliche Nutzung sind die natiirlichen Wasserverhéltnisse im Plangebiet weitge-
hend (iberformt. Hinsichtlich der Grundwassersituation besteht — mit Ausnahme der mit Uberbauung
und Versiegelung verbundenen Reduzierung der Oberflichenwasserversickerung - keine erhebliche
Empfindlichkeit. Insoweit besitzt das Plangebiet eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut Wasser.
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»  Schutzgut Klima / Luft

Das Gebiet der Marktgemeinde Wolnzach liegt noch im Einflussbereich der Alpen mit der charakteristi-
schen Fohnbildung bei Stid- und Stidweststrdmung und langer anhaltenden Schlechtwetterperioden bei
nordwestlicher bis norddstlicher Luftstrdmung. Das Plangebiet liegt mit seiner verhaltnismaRig tiefen
Lage (submontaner Bereich) im Donau-Isar-Hiigelland in einem eher schon warmeren und verhéltnis-
maRig feuchten klimatischen Einzugsbereich.

Der Talraum der Wolnzach stellt eine wichtige Ventilationsbahn fiir den Abfluss der Kaltluft nach Nord-
westen zum limtal dar. Die hoch liegenden Grinlandstandorte auf den flachwelligen Talhéngen sind
Kaltluftentstehungsgebiete, die Kaltluft flieRt in den Gelandeeinschlagen dieser Talhénge zur Wolnzach
hin ab.

Bewertung

Die Beeinflussung der Luftqualitdt und des Kleinklimas durch die im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes vorhandene Fléchennutzung und Vegetation wirkt sich nur in bescheidenem Mal3e aus und wird
als nicht erheblich betrachtet.

e Schutzgut Landschaft

Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich in der Landschaftsbildregion der ,Tertidren Hilgellander* und im Land-
schaftsbildkomplex der ,Hiigelldnder des Alpenvorlandes®. Naturrdumlich handelt es sich nach dem Ar-
ten- und Biotopschutzprogramm [6] um die naturrdumliche Haupteinheit ,Donau-Isar-Hiigelland®. Die
wesentlichen Strukturmerkmale dieser Landschaft bestehen aus einer relativ geringen Reliefenergie im
stetigen Wechsel von langgezogenen Riedeln, einzelnen Kuppen und Mulden, klar umrissenen, weit
gespannten Schwellen- und Beckenstrukturen, geometrischen Strukturen der Walder auf den Kuppen,
Wiesen in feuchten Tallagen, Ackern auf den Talhingen und groBen Feldstiicken im Wechsel mit klei-
nen Streifen.

Kennzeichnend fiir das Orts- und Landschaftsbild ist der weit geschwungene und weithin einsehbare
Talraum der Wolnzach mit seinen sanft ansteigenden Talhangen.

Das Plangebiet befindet sich auf einer Hohe von etwa 405 m U. NN im SlUdwesten an der Staatsstrale
St 2049 und steigt nach Nordosten auf etwa 426 m (. NN. Die mittlere Gelandeneigung betragt ca. 5 %.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage weit einsehbar, Sichtbeziehungen und Blickachsen bestehen
insbesondere von Westen aus Richtung Gosseltshausen und von Nordwesten aus Richtung Starzhau-
sen. Durch das bestehende Gewerbegebiet ,Schlagenhauser Mihle | und II* und die dort vorhandenen
Geholzpflanzungen besteht keine unmittelbare Einsehbarkeit des Plangebietes von Siiden aus Richtung
Wolnzach.

Der Regionalplan Ingolstadt [19] setzt das Tal der Wolnzach als ,Regionalen Griinzug® fest (siehe Abb.
1). Er dient vorwiegend der Verbesserung des Klimas und Luftaustausches, der Gliederung der Sied-
lungsrdume und der Erholungsvorsorge.

Bewertung

Aufgrund der strukturellen Situation (wenig Reliefunterschiede und geringe bis fehlende Kleinstrukturen-
dichte), seiner weithin bestehenden Blickbeziige und hohen Einsehbarkeit sind das Plangebiet und sei-
ne Umgebung grundsétzlich von Bedeutung fiir das Schutzgut Landschaft. Seine Ortsrandlage gibt dem
Plangebiet insgesamt eine hohe Bedeutung fiir das Landschaftsbild.
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e  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Plangebiet liegt auerhalb kulturhistorisch wertvoll besiedelter Bereiche. Im Untersuchungsgebiet
sind weder Bodendenkmaler noch andere Kultur- und sonstige Sachgliter bekannt.

e Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in un-
terschiedlichem Mafle. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern sowie Wechselwir-
kungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhénge unter den Schutzgutern zu
betrachten.

Grundsatzlich bestehen zwischen allen Schutzgitern Wechselwirkungen. Flr das Plangebiet sind in-
sbesondere die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern Pflanzen und Tiere, Boden und Wasser
von Bedeutung. Weitere Uberbauung und Versiegelung von Boden fiihrt zwangslaufig zu einem Verlust
der Funktionen des Bodens, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt. Hierdurch er-
héht sich der Oberflachenwasserabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden und die Grundwas-
serneubildungsrate geschwacht wird.

Bewertung

Die Umweltfolgen der méglichen Wechselwirkungen sind als nicht bedeutsam zu beurteilen. Eine Ver-
stérkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstdrkende Wechselwirkungen ist
im Plangebiet nicht zu erwarten.

» Priifung der Vertréaglichkeit nach FFH- und Vogelschutzrichtlinie

Im Plangebiet und seiner Umgebung gelten keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete mit
gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes. Eine Wechselbeziehung zu einem FFH- oder Vogelschutzgebiet liegt nicht vor. Inso-
fern ist das Erfordernis fiir eine Vertraglichkeitspriifung nicht gegeben.
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2.2

2.21

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
(Nummer 2 Buchstabe b der Anlage 1)

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

*  Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind die durch das Baurecht bewirkten Auswirkungen auf das Wohnumfeld (Larm
und Immissionen sowie visuelle Beeintrachtigungen) und die Erholungsfunktion (Larm, Landschaftsbild)
von Bedeutung.

Von den durch die zuldssige Bebauung und Nutzung ausgehenden Wirkungen unmittelbar betroffen
sind die dem geplanten Gewerbegebiet nachstliegenden Wohnstandorte westlich der Staatsstralle St
2049 (,Schlagenhauser Mihle®, ca. 275 m sudlich des Plangebiets), die Dorfgebiete von Gosseltshau-
sen (ca. 300 m stdstdwestlich des Plangebiets) und Starzhausen (Wohnhduser am Ortseingang ca.
655 m nordwestlich des Plangebiets) und die bestehenden Gewerbegebiete ,Schlagenhauser Muhle |
und II* (ca. 40 m sUdlich des Plangebiets).

Larm- und Schadstoffimmissionen durch die jeweils angrenzenden Stralen und die bestehenden Ge-
werbegebiete sowie Staub- und Geruchsimmissionen aus benachbarter landwirtschaftlicher Nutzung
sind fir diese Wohnstandorte bis heute von pragender Bedeutung.

Die Bebauungsplane fiir die angrenzenden, bestehenden Gewerbegebiete ,Schlagenhauser Miihle |
und II* enthalten keine konkreten Festsetzungen zu den zulassigen Larmemissionen, daher kdnnen die
vorhandenen gewerblichen Bauflachen als Flachenschallquellen mit den in DIN 18005 Teil 1/7 genann-
ten flachenbezogenen Schallleistungspegeln von tagstber und nachts 60 dB(A)/m? als Vorbelastung
angenommen werden [17].

Larm, Immissionen

Wahrend der Bauzeit entstehen unvermeidbare temporére Belastungen v. a. durch Baustaub, Baularm
und zusatzlichen Verkehrslarm bei der An- und Abfahrt von Baufahrzeugen. Auf die Vorschriften der
Gerate- und Maschinenlarmschutz-Verordnung — 32. BImSchV vom 29. August 2002, zuletzt geéndert
durch Artikel 6 Ab. 5 der Verordnung vom 6. Marz 2007, wird hingewiesen. Durch die notwendige Ein-
ebnung des Baugelandes ist mit gréReren Erdbewegungen und damit erhdhter Larmentwicklung in der
Bauphase zu rechnen. Eine differenzierte Ermittlung und Vorabschétzungen durch Fachgutachten gibt
es nicht. Die Abfolge der zu erwartenden Bautétigkeit ist nur insoweit absehbar, als die Gebaude ver-
mutlich unmittelbar nach Plangenehmigung bebaut werden wird.

Anlage- und betriebsbedingt ist v. a. mit einer Zunahme des Kfz-Verkehrs auf der Staatsstralle St 2049
zu rechnen (Anlieferung, Auslieferung, An- und Abfahrt des Betriebspersonals). Dadurch werden auch
die dort befindlichen bzw. dort angrenzenden Wohngebiete betroffen.

Der Anregung des Immissionsschutzes aus dem Scoping-Termin (siche Anlage) auf Erstellung eines
schalltechnischen Nachweises wurde erfiillt. Die zuldssigen Gesamtimmissionswerte zu den schutzbe-
durftigen Dorfgebieten in Gosseltshausen und Starzhausen sowie zu den bestehenden Gewerbegebie-
ten ,Schlagenhauser Mihle | und II* wurden mittels Berechnung der Immissionskontingente festgelegt.
Mit den in der schalltechnischen Untersuchung [17] aufgefiihrten Empfehlungen flir Festsetzungen im
Bebauungsplan ,ist gewahrleistet, dass die Gerduscheinwirkungen aus dem Plangebiet nicht zu einer
Verfehlung des angestrebten Schutzzieles flihren. Somit ist im Sinne der flr die kiinftigen konkreten
Bauvorhaben relevanten TA Larm auch sichergestellt, dass die zukiinftigen Larmimmissionen aus dem
Plangebiet nicht zu einer Uberschreitung der Immissionswerte der TA Larm filhren werden.*
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Von dem Betrieb des Vorhabentrégers werden nach dessen Angaben keine betriebsbedingten Larmbe-
lastungen (Innengeréusche) ausgehen. Aufgrund des vorgesehenen Schichtbetriebes wird taglich mehr-
fach mit erhéhtem Kfz-Verkehr durch die An- und Abfahrt des Personals zu rechnen sein (im Endaus-
bau ca. 500 Beschéaftige). Die Anzahl der Fahrzeugbewegungen fiir Anlieferung (am Bauteil C) wird vom
Vorhabentrager mit ca. 10 LKW/Tag angegeben, fur Auslieferung (am Bauteil B) mit ca. 1 LKW/Tag und
fur Abholung Altpapier (Bauteil A) mit ca. 1 LKW/Woche. AulRerdem ist fur das geplante Typografie-
Museum und den Veranstaltungsbereich mit geringem Busverkehr zu rechnen. Die nachstliegenden
Wohngebiete werden hiervon nicht oder temporar nur geringfligig belastet, insbesondere auch bedingt
durch die geplante Absenkung des Baugeléndes. Die Lieferzonen sollten im Norden der geplanten Be-
triebsgebaude angeordnet werden, also auf der den nachstliegenden Wohnstandorten abgewandten
Seite zur freien Landschatft hin.

Erholung

Die Erholungseignung und —nutzung des Landschaftsraumes wird nicht beeinflusst. Die visuelle Einbu-
e des Landschaftserlebnisses durch die zuléssige Bebauung ist insgesamt zwar erheblich, kann je-
doch durch die im Bebauungs- und Grinordnungsplan festgesetzte Eingrinung (vorwiegend hoch
wachsende und grol3kronige Laubbaume) weitgehend kompensiert werden.

Bewertung

Durch die zuldssige Neunutzung der bisherigen landwirtschaftlichen Fldche als Gewerbegebiet und die
durch den Bebauungsplan bewirkte Bebauung wird keine Wohnbebauung unmittelbar von Immissionen
belastet. Der zu erwartenden Zunahme der Verkehrsbelastung auf den Zu- und Abfahrtsstralen und
seinen geringfiigigen Auswirkungen auf die tangierten Wohngebiete stehen die Ziele der Regionalpla-
nung auf Stédrkung und Ausbau der Wirtschaftskraft des landlichen Raumes gegentiber.

Die Nutzung der Landschaft als Erholungsraum ist durch die zuldssige Neunutzung und Bebauung nicht
eingeschrénkt.

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind keine erheblich nachteiligen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

e Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist aufgrund seiner bisherigen, weitgehend intensiven landwirtschaftlichen Nutzung be-
reits komplett anthropogen beeinflusst. Durch das bewirkte Baurecht wird die Griinland- und Ackerfl&-
che durch Baukorper, befestigte Flachen (teilweise voll versiegelt) und Griinflachen ersetzt. Im Zusam-
menhang mit der zulassigen Uberbauung und der Anlage von befestigten Flichen entsteht eine erhebli-
che Flachenversiegelung. Insgesamt ist das Plangebiet damit weiterhin als weitgehend naturfern und
anthropogen beeinflusster Biotoptyp zu bezeichnen.

Die negativen Auswirkungen der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (u. a. Bodenverdichtung, Ver-
schlammung der Oberflache und damit erhdhter Wasserabfluss, eingeschrankte Wasserspeicherfahig-
keit, Bodenabtrag und Verschlechterung der Bodenstruktur, Schadwirkungen durch Nitrat, Ammoniak,
Lachgas (Treibhausgas) und Phosphor aus Wirtschaftsdiingern) werden mit der zukinftig geplanten
Nutzung verschwinden.

Zur Minderung des Eingriffs sind im Vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplan fiir nur
temporér genutzte Betriebs- und Verkehrsflachen wasserdurchlassige Belage und ein geeigneter Aus-
gleich mit der Konsequenz einer flachenhaften Kompensation festgesetzt.

Fur Neupflanzungen ist vorwiegend autochthones Pflanzgut der potenziell natlrlichen Vegetation zu
verwenden.
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Fur das Plangebiet liegen zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) vom 27.05.2008,
geandert am 09.12.2008, vor (siehe Anlage 3 zur Begriindung). Diese kommen zu folgendem Ergebnis:

,ourch das Vorhaben sind sowohl europarechtlich streng geschiitzte Tierarten gem. Anhang IV FFH-RL
und européische Vogelarten i. S. v. Art. 1 VRL nachweislich oder potenziell betroffen. Hingegen kann
eine Betroffenheit von europarechtlich oder national streng geschiitzten Pflanzenarten oder weiteren
ausschlieflich nach nationalem Recht geschiitzten Arten bereits vorab ausgeschlossen werden.

Unter Berticksichtigung von Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen und
Eingriffe, kann flr die vom Vorhaben (potenziell) betroffenen Tierarten gem. Anhang IV FFH-RL und
Vogelarten i.S.v. Art. 1 VRL, trotz teils direkter Eingriffe in den Lebensraum, die Funktionalitdt betroffe-
ner Lebensstétten gesichert werden. Direkte Individuen- und Lebensraumverluste kénnen durch die
abgeleiteten MaRnahmen ebenso wie relevante stérkere Storwirkungen, die sich ggf. erheblich auf die
betroffenen Tiere oder den Erhaltungszustand der lokalen Population auswirken kénnten, auf ein uner-
hebliches Mal reduziert oder ganzlich ausgeschlossen werden. Fiir verbleibende Belastungen oder
Verluste stehen den (potenziell) betroffenen Arten entsprechende Ausweichraume in rdumlicher Nahe
zur Verfligung, so dass keine wesentlichen, negativen Auswirkungen auf den Erhaltungszustand
potenziell betroffener Arten zu konstatieren sind. Ergédnzende Malnahmen zur Sicherung der
okologischen  Funktionalitat sind nicht erforderlich, jedoch wirken sich speziell konzipierte
Gestaltungsmalinahmen im Bereich der Grinanlagen gunstig auf potenziell auch weiterhin im Umfeld
siedelnde Arten aus, so dass sie den zu erwartenden Eingriffen und Beeintrachtigungen entgegen
wirken.

In der Gesamtbetrachtung werden weder fir Arten gem. Anhang IV FFH-RL noch fur européische Vo-
gelarten i. S. v. Art. 1 VRL Verbotstatbestande nach § 42 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfilllt. Die Er-
teilung einer Ausnahme nach § 43 Abs. 8 BNatSchG ist daher unter Berlcksichtigung der geplanten
Vermeidungsmafinahmen nicht n6tig.*

Geschutzte oder andere wertvolle Landschaftsbestandteile werden durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes nicht beriihrt oder beeinflusst.

Bewertung

Es erfolgt kein Eingriff in bedeutsame Lebensrdume. Es werden weder fiir Arten gem. Anhang IV FFH-
RL noch fiir européische Vogelarten i.S.v. Art. 1 VRL Verbotstatbesténde nach § 42 Abs. 1. V .m.
Abs. 5 BNatSchG erfiillt. Die Bebauung und der funktionsbedingt zu erwartende hohe Anteil versiegelter
Verkehrsflachen stellen jedoch einen erheblichen Eingriff in den Naturhaushalt da. Fiir die beanspruch-
ten Fléchen ist nach dem Leitfaden zur ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung* ein flachenhafter Aus-
gleich festzusetzen.

Unter Berticksichtigung der genannten AusgleichsmaBnahmen sind mit dem durch den Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan bewirkten Baurecht keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere
und Pflanzen zu erwarten.
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e Schutzgut Boden

Durch die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden erhebliche Bodenbewe-
gungen bewirkt, anstehender Mutter- und Oberboden wird beseitigt. Gegeniber dem Ausgangszustand
erfolgen zusétzliche Bodenverdichtung und -versiegelung im Bereich der Betriebsgebaude und der um-
gebenden Betriebs- und Verkehrsflachen. Die Bodenfunktionen und der Bodenhaushalt werden dadurch
gestort, bleiben in Teilbereichen jedoch erhalten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen eine Uberbauung und (Teil-)Versiegelung von etwa
56.600 m? (ca. 81 % der Gesamtflache des Geltungsbereiches) zu. Diese betriebsbedingt unvermeidli-
chen Versiegelungen sind auf das Notigste zu beschranken, fiir befestigte Flachen sind im Bebauungs-
plan — soweit funktionsabhéngig maoglich - wasserdurchlassige Belage festzusetzen. Natlrliche Boden-
verhéltnisse bestehen bei Ausiibung des Baurechts baubedingt (Abtrag, Auffillung) in diesen Teilfla-
chen nicht mehr.

Bewertung

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird — besonders durch Bodenbewegungen (Abtrag),
Uberbauung und Versiegelung - ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Hieraus leiten sich er-
hebliche Umweltauswirkungen mit der Folge einer fldchenhaften Kompensation ab.

Unter Berticksichtigung der genannten Ausgleichs- und VermeidungsmalBnahmen sind mit dem durch
den Bebauungsplan bewirkten Baurecht keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu
erwarten.

e Schutzgut Wasser

Oberflichengewasser

Kiinstliche oder nattirliche Oberflachengewésser sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden.

Grundwasser

Bedingt durch die geringe Neigung des Baugeléndes ist im zuldssigen MaR mit groR¥flachigen Erdbewe-
gungen (Auftrag und Abtrag) zur Terrassierung des Baugelandes zu rechnen. Dabei entstehende Ver-
schmutzungen von Grundwasser kénnen aufgrund des tiefliegenden Horizontes ausgeschlossen wer-
den. Allerdings kénnen Verschmutzungen von kleinrdumig vorkommenden Schichtwasservorkommen
entstehen. Diese sind durch geeignete Sicherungsmalnahmen wahrend der Bauzeit zu vermeiden.

Die geplanten Baukdrper werden nicht in das Grundwasser eindringen (auch nicht durch geplante die
Unterkellerung von ca. 200 m?). Sie stellen damit keinen Strdomungswiderstand im Grundwasser dar.

Durch die mit der zuldssigen Bebauung und flachenhaften Befestigung verbundenen Oberflachenver-
siegelung ist eine erhebliche Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung und eine Vermehrung
und Beschleunigung des Oberflachenwasserabflusses bewirkt. Daher ist die Grundwasserneubildungs-
rate vermindert. Aufgrund der Bodenverhéltnisse kann unverschmutztes oder gering verschmutztes
Dach- und Oberflachenwasser nicht auf den Baugrundstiicken versickert werden. Die Ableitung erfolgt
daher in Regenwasserriickhaltebecken. Grauwassernutzung wird ausdriicklich empfohlen. Eventuell die
Grundwasserverhaltnisse beeinflussende Funktionseinrichtungen (z. B. Tankstellen) sollten innerhalb
der Betriebgebaude untergebracht werden.

Bewertung

Unter Berticksichtigung der genannten Sicherungs-, Ausgleichs- und Vermeidungsmalinahmen sind mit
dem durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bewirktem Baurecht keine nachteiligen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.
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»  Schutzgut Klima / Luft

Eine Versiegelung bzw. Uberbauung groRer Flachen filhrt zur Reduktion von Kaltluftentstehungsgebie-
ten. Diese bleiben jedoch ohne spiirbaren Einfluss auf das ortliche Klima. Die gelandeklimatischen und
lufthygienischen Charakteristika des Plangebiets und seiner Umgebung werden durch die geplante
Baustruktur, Begriinung und Neunutzung der Flachen nicht verandert.

Bewertung

Aus den Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes lassen sich keine erheblichen Be-
eintréchtigungen des Schutzgutes Klima / Luft aus Versiegelung, Uberbauung sowie Verkehrsemissio-
nen und Heizanlagen ableiten.

e Schutzgut Landschaft

Landschaftsbild

Nach KOLODZIEJCOK/RECKEN (1977) [16] bezeichnet der Begriff Landschaftsbild "die aulere, sinn-
lich wahrnehmbare Erscheinung von Natur und Landschaft, wobei eine gewisse GroRrédumigkeit der
Wahrnehmungsweise vorausgesetzt wird".

Die Planung beeinflusst die Wahrnehmung und das Erlebnis des groRrdumigen Landschaftsraumes
nicht. Die groRraumige Geomorphologie und Topografie bleiben nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes weitgehend unveréndert erhalten. Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes
funktionsbedingt zul&ssigen Abgrabungen beeinflussen die Gelandegroliform des Talraumes nicht.

Struktur bildend fur die Landschaft sind im gegensténdlichen Fall das wellige Hugelland mit dem weit
einsehbarem Talraum der Wolnzach, die kulissenartigen Wélder und die markanten Baumhecken, Ge-
hélzgruppen, Einzelbdume und Obstwiesen an Ortsrandern und Einzelgehoften sowie im Bereich stér-
ker geneigter Hange. In vielen Bereichen - so auch im Bereich des Plangebiets - ist die strukturelle Viel-
falt unterbrochen durch ausgeraumte Ackerflur, was als asthetische Vorbelastung der Gberwiegend als
reizvoll empfundenen Huigellandschaft zu bewerten ist.

Die Naturnahe der Hange ist (im Unterschied zu der der unbebauten Talrdume) als gering einzustufen.
Die Kulturlandschaft ist zwar hochwertig hinsichtlich ihres Erlebniswertes, jedoch relativ ubiquitar. Ihr
fehlt die Einmaligkeit (Seltenheit als "intakter" Landschaftstyp), die z. B. die noch naturnahen Abschnitte
des Talraumes der Wolnzach auszeichnet.

Die Beeintrachtigung eines Landschaftsbildes ist i. S. des § 19 BNatSchG ausgeglichen, wenn das
Landschaftsbild "landschaftsgerecht wieder hergestellt" ist, und in sonstiger Weise kompensiert, wenn
das Landschaftsbild "landschaftsgerecht neu gestaltet" ist.

Die Forderung, dass (wenn ein - gleichartiger - Ausgleich nicht mdglich ist) die Kompensation mit einer
- ungleichartigen, jedoch gleichwertigen - ErsatzmalRnahme vorgenommen werden muss, ist mit den
Festsetzungen der Planung zu erfillen.

Das Orts- und Landschaftsbild erhélt durch die Einfigung grotformatiger Baukérper einen neuen Cha-
rakter. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gehen die typischen Strukturen der Kul-
turlandschaft (Grinlandfldchen) verloren. Die geplanten Baukdrper miissen vom Landschaftserlebnis
her jedoch als Gesamtkomplex mit der bestehenden Bebauung gesehen werden.

Die visuellen Stéreinfliisse auf das Landschaftsbild sind aufgrund der Héhe und des Volumens der zu-
lassigen Baukdrper vorrangig. Die technische "Verfremdung" des Landschaftsbildes in den Sichtfeldern
der Gebaude I&sst sich nur in eingeschrénktem Malie mindern, némlich durch die Pflanzung hoher und
groRkroniger Bdume im Nahbereich der Baukérper. Damit wird der storende Einfluss auf das Land-
schaftsbild bis zu einer Hohe von 10 m, also in der ,Nahzone* kompensiert.
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Pflanzungen in relevanten Sichtschneisen in einiger Entfernung von den Baukdrpern sind aufgrund nicht
verfligbarer Flachen nicht méglich. Die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch die Baukérper
in der ,Mittelzone* sind somit nicht vollstdndig ausgleichbar. Daher kann deren Kompensation nur durch
zusatzliche Ersatzmalnahmen i. S. des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” [6], Seite
11 (,Es konnen aber auch die Hohe und Kubatur der Bebauung fir die Ermittiung der Beeintrachtigun-
gen im Hinblick auf das Landschaftsbild bzw. fiir das Kleinklima zusétzlich bedeutsam sein.”) erfolgen.
Dabei sind Hohe und Kubatur der zulassigen Baukorper in Beziehung zu setzen.

Die bisherige ,Pragekraft’ der den Naturraum bestimmenden Landschaftselemente bleibt eindeutig vor-
herrschend und wird durch die relativ geringe visuelle Einwirkung der geplanten Baukdrper nicht Gber-
lagert. Der asthetische Bedeutungsverlust der Landschaft ist in den betroffenen Sichtfeldern minimal.
Die Einschrankungen halten sich somit im Rahmen des Zumutbaren und werden durch die festgesetz-
ten Eingriinungsmafinahmen weitgehend kompensiert.

Erholung

Die Bedeutung eines Gebiets als Raum fir die Naherholung muss groRrdumig gesehen werden (Land-
schaftsraum) und beschrankt sich nicht auf Einzelflachen. Die Naherholungsméglichkeiten in Ortsnahe
sind durch das geplante kleinfldchige Baugebiet nicht eingeschrankt, die Bedeutung des Landschafts-
raumes als Naherholungsraum besteht auch weiterhin.

Naherholung braucht Erlebnisangebote. Diese sind im Plangebiet nicht vorhanden. Von der Planung
werden somit keine bestehenden Erlebnisangebote betroffen. FuBlaufige Verbindungen zum Plangebiet
sind von der Planung nicht betroffen, die Zuganglichkeit ist nur im Bereich der zukunftig privaten Fla-
chen unterbunden.

Die gegenwartige Naherholungsfunktion des Landschaftsraumes als siedlungsnahes Ziel fur kurzzeitige
Feierabenderholung wird durch die Bebauungsplanung nicht wesentlich beeinflusst.
Bewertung

Unter Berticksichtigung der genannten zusétzlichen Ausgleichsmalinahmen lassen sich aus den Fest-
setzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das
standortspezifische Landschaftsbild, die Sichtbeziehungen und die Erholungsnutzung des Landschafts-
raumes ableiten.

e Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Vgl. Kap. 2.1.
Bewertung

Das Schutzqut Kultur- und sonstige Sachgiiter wird durch das bewirkte Baurecht nicht beeinflusst.

e Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Grundsatzlich bestehen zwischen allen Schutzgltern Wechselwirkungen. Fiir das Plangebiet sind ins-
besondere die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Pflanzen und Tiere, Boden und Wasser
von Bedeutung. Die Uberbauung und Versiegelung von Boden filhrt zwangslaufig zu einem Verlust der
Funktionen des Bodens. Verdichtung von Boden durch Uberbauung und Befestigung fiihrt zu einem
Riickgang des Infiltrationsvermégens von Boden.

Bewertung

Die Umweltfolgen der méglichen Wechselwirkungen sind als insgesamt nicht bedeutsam zu beurteilen.
Eine Verstérkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstérkende Wechselwir-
kungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.
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2.3

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtzustandekommen der Planung wirde das Gelande weiterhin intensiv als Griinland und Acker
bewirtschaftet. Die hohe Ertragskraft des Bodens liefert die wirtschaftliche Grundlage. Die Beeintrachti-
gungen aus intensiv landwirtschaftlicher Nutzung fiir die Vielfalt der Bodenstruktur und die angrenzen-
den Flachen bleiben erhalten. Die Durchlassigkeit des Bodens und ihre Bedeutung fiir entsprechende
Tier- und Pflanzenarten sowie das Kleinklima bleiben erhalten.

Bei Nichtrealisierung der Planung wird damit zu rechnen sein, dass der Markt Wolnzach sich fiir die An-
siedlung des Vorhabentragers einem deutlich ungeeigneteren Standort zuwendet.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger
Umweltauswirkungen (Nummer 2 Buchstabe c der Anlage 1)

Die durch die Bauleitplanung erkennbaren Beeintrachtigungen der Umweltauswirkungen bei der Reali-
sierung sind gemaf § 21 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, auszugleichen oder zu ersetzen. Hierflr steht
eine Reihe von MaRnahmen zur Verfiigung, die zur Ubernahme als Festsetzungen im Bebauungsplan
vorgeschlagen werden:

» Einbindung in das Landschaftsbild durch Eingriinung zur freien Landschaft bzw. in Bereichen wich-
tiger Blickbeziehungen, vorrangig durch die massive Pflanzung hoch wachsender und grofkroniger
Baume im Nahbereich der geplanten Baukoroper,

» Sicherstellung einer Mindestbegriinung des Baugrundstiicks durch die Pflanzung eines Laubbau-
mes je 400 m? angefangener Grundstiicksflache,

> Baumiiberstellung und Eingriinung von offenen Stellplatzen, Beschattung und Begriinung durch
Uberstellung mit groftkronigen Baumen im Raster,

» weitgehende Verwendung von autochthonem Pflanzgut mit Gehdlzen der potenziell natirlichen Ve-
getation,

» Schaffung von Stralenbegleitgriin (Baumreihen),

A\

naturnahe Gestaltung der privaten Grinflachen,

» Schaffung von mageren und strukturreichen Offenlandflachen (z. B. Extensivwiese) mit Strauch-
pflanzung und einem Zusatzangebot an naturnahen Kleinstrukturen (z. B. Totholz, Steinhaufen) als
Lebensraum fir Kleinlebewesen (z. B. Zauneidechse) im Nordosten des Plangebiets (siehe auch
Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung),

» Rickhaltung und Versickerung des Niederschlags- und Oberflachenwassers in naturnah gestalte-
ten Erdbecken,

» Erhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens und Reduzierung des Versiegelungsgrades
durch Verwendung versickerungsfahiger Belage,

» Vermeidung von direkten Eingriffen ins Grundwasser, von Grundwasseranschnitten und Behinde-
rung seiner Bewegung,

» Kompensation des mit der Planung verbundenen Eingriffs in Natur und Landschaft auf geeigneten
Ausgleichsflachen.
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Anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Nummer 2 Buchstabe d der Anlage 1)

Die dringende Nachfrage und die raumlich stark eingeschrankte Situation des aussiedlungswilligen Be-
triebes im Ortszentrum zeigen, dass ein erheblicher Bedarf an der Ausweisung der gewerblichen Fla-
chen besteht.

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan des Marktes Wolnzach weist siidlich des Geltungsbereiches des
gegenstandlichen Bebauungsplanes ein bereits bestehendes, voll erschlossenes Gewerbegebiet und
norddstlich des Geltungsbereiches weitere mdgliche Gewerbestandorte aus. Die Marktgemeinde hat
sich bereits bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes entschieden, diese am Rand der Ortschaft
gelegene Flache als Gewerbegebiet zu nutzen und zu bebauen, um damit die Ortslage von eventuell
storenden Auswirkungen aus Gewerbebetrieben zu entlasten.

Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dient der Deckung des dringenden Bedarfs
an Gewerbeflachen zur Aussiedlung des raumlich stark eingeschrénkten Betriebes der Kastner AG —
das medienhaus, Wolnzach, aus dem Ortszentrum.

Eine vom Markt Wolnzach durchgefiihrte Bestandsaufnahme hat ergeben, dass weder im Innerortsbe-
reich noch an anderer Stelle geeignete Flachen fiir den Bedarf dieses Betriebes zur Verfligung stehen.

Von Seiten des Marktes Wolnzach wurde im Vorfeld der Planung fiir die aktuelle Ansiedlung des Vorha-
bentragers ein Standort an der Wendenstrafle in Erwégung gezogen. Der rechtskraftige Flachennut-
zungsplan weist fiir diese Flache ein Gewerbegebiet aus. Die stadtebaulich und landschaftsplanerisch
notwendige Freihaltung einer Zasur zwischen Wolnzach und Gosseltshausen und Bedenken der Biirger
des benachbarten Ortsteiles Gosseltshausen im Hinblick auf eventuelle Auswirkungen auf das dortige,
naheliegende Wohngebiet wurden abgewégt und der Standort daher verworfen.

Bereits beim Scopingtermin am 18.4.2007 im Landratsamt Pfaffenhofen bestand hierzu Einvernehmen
und darin, dass der Standort im gegenstandlichen Bebauungsplan an der Schlagenhauser Miihle fir
den Vorhabentrager wesentlich besser geeignet sei als der ehemals geplante Standort an der Wenden-
strale.

Ein weiterer in Frage kommender Alternativstandort im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet
,Hochstatt* am sudlichen Ortsrand von Wolnzach steht derzeit nicht zur Verfiigung, da von den Grund-
eigentimern die bendtigten Grundstiicksflachen nicht bereit gestellt werden. AuBerdem bestehen Be-
denken durch die Nahe des in kulturhistorischer Hinsicht bedeutsamen ,Schlossberg“-Areals.

Weitere Alternativen zum beabsichtigten Standort bieten sich im Gemeindegebiet nicht an.

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurden nach MaRgabe des Raumbedarfs des Vorhabentragers
verschiedene Anordnungen, Kubaturen, Héhen und Hohenlagen der Baukdrper innerhalb des Ge-
ltungsbereiches und deren Auswirkungen auf das Landschaftsbild, die Einfligung in das vorhandene
Gelande (Erdbewegungen, Veranderung der Topgrafie), die Larmimmissionen im Hinblick auf die
nachstliegenden Wohnstandorte und die ErschlieRung berpriift.

Im Hinblick darauf minimiert die vorgesehene Planung die unvermeidbaren Eingriffe.
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Plangebiet
GE ,,Schlagenhauser Miihle III*

Alternative Plangebiet
GE ,,An der WendenstrafRe*“

Alternative Plangebiet
GE ,,Hochstatt"

Abb. 3:  Auszug aus dem rechtskréftigen Fléachennutzungsplan des Marktes Wolnzach (unmaf3stéblich)

KINDHAMMER | LandschaftsArchitekten + Stadtplaner , Pfaffenhofen a. d. IIm 17. Februar 2009



Markt Wolnzach: Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 118 ,Schlagenhauser Mihle III*
einschl. Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 113 ,Schlagenhauser Mihle 11— Umweltbericht Seite 21 von 28

3

3.1

3.2

ZUSATZLICHE ANGABEN
(Nummer 3 der Anlage 1)

Technische Verfahren bei der Umweltpriifung
(Nummer 3 Buchstabe a der Anlage 1)

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen unter-
schieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist, insbesonde-
re bei den Schutzgiitern Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen
ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird grundsétzlich hoch
eingestuft.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der beabsichtigten Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft
wurden 6rtliche Erhebungen durchgefiihrt (siehe auch Begriinung zum Bebauungsplan, Kapitel 6.1). Zur
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde auf den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (2003) [5] zuriickgegriffen. Eine weitere Konkretisie-
rung — insbesondere im Hinblick auf zusétzlichen Kompensationsbedarf aufgrund Héhe und Kubatur der
zulassigen Bebauung - erfolgt in mehreren Abstimmungsgesprachen mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde am Landratsamt Pfaffenhofen a. d. lim.

Fur die Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch konnte insbesondere ei-
ne aktuelle schalltechnische Untersuchung [17] herangezogen werden.

Zur Beurteilung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen dienten eigene Erhebungen und es konnte auf die
Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zurlickgegriffen werden.

Fur die Beurteilung der Boden- und Grundwasserverhaltnisse wurden die standortkundliche Bodenkarte
[2], die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung [8,9,10] und das Entwasserungskonzept zur Regen-
wasser- Grundstiicksentwasserung [13] herangezogen.

Weitere Gutachten fiir die Bearbeitung des Umweltberichtes wurden nicht vergeben.

Geringfligige Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung des Umweltberichts ergaben sich naturgemafy
durch die Tatsache, dass in der Bauleitplanung viele bautechnische Fragen noch nicht festgesetzt wer-
den. AuBRerdem sind im heutigen Planungsstadium Details des spateren Betriebsablaufes - und damit
eventuell umweltrelevante Zusatzeinrichtungen - nicht bekannt. Systembedingt liegt hier ein gewisses
Informationsdefizit vor. Insbesondere bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen konnten daher nur
abgeschatzt werden. Viele Angaben, z. B. projektbedingte Auswirkungen durch Larm und Immissionen,
beruhen somit auf grundsatzlichen oder allgemeinen Annahmen bzw. auf der Annahme der Verwirkli-
chung des derzeit ansiedlungswilligen Gewerbebetriebes und der daraus abzuleitenden Prognosen.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung
(Nummer 3 Buchstabe b der Anlage 1)

Die giinstige Wirkprognose im Hinblick auf die Einbindung des geplanten Gewerbegebietes und seiner
grofformatigen Baukorper in das Orts- und Landschaftsbild stitzt sich im Wesentlichen auf die Wirk-
samkeit einer umfangreichen Bepflanzung mit GroRgriin. Im Rahmen des Monitoring ist zu Uberprifen,
ob die Baumpflanzungen in ihrer Dichte und Struktur ausreichen, um negative Effekte auf das Land-
schaftsbild zu unterbinden. Dazu ist 5 Jahre nach Durchfiinrung der Pflanzmafinahmen ein Ortstermin
durchzufiihren und eine Fotodokumentation zu erstellen.

Die Funktionstlchtigkeit von naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen ist erstmalig ein Jahr nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes und erneut nach weiteren drei Jahren durch Ortsbesichtigung zu
Uberpriifen.
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3.3

Aligemein verstandliche Zusammenfassung
(Nummer 3 Buchstabe c der Anlage 1)

Beschreibung des Vorhabens

Das Plangebiet liegt ca. 1.700 m nérdlich des Ortskerns von Wolnzach. Es hat eine Grofie von ca. 7 ha.
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gleichzeitig mit der 7. Anderung des Flachennutzungspla-
nes des Marktes Wolnzach im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB entwickelt.

Das Gebiet wird im Rahmen der 7. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren als Ge-
werbegebiet vorgesehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Deckung eines dringenden Bedarfs an Gewerbeflachen
zur Aussiedlung eines raumlich stark eingeschrankten Betriebes aus dem Ortszentrum.

Beschreibung der Umwelt

Aufgrund der benachbarten Gewerbegebiete ,Schlagenhauser Miihle | und II*, Verkehrslarm von der
StaatsstralBe 2049 und landwirtschaftlicher Immissionen weist das Plangebiet auf das Schutzgut
Mensch eine gewisse Vorbelastung auf. Das Plangebiet tragt zur Erholungseignung des Landschafts-
raumes zwar positiv, jedoch nur in bescheidenem Malie bei.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung sind Empfindlichkeiten des Gebietes gegeniiber neuen Nutzun-
gen hinsichtlich des Schutzgutes Tiere und Pflanzen gering. Aufgrund seiner Auspragung handelt es
sich um ein Gebiet mit insgesamt geringer Naturschutz- und Lebensraumfunktion.

Aufgrund der Uberformung des Bodens durch die landwirtschaftliche Vornutzung liegt eine geringe Wer-
tigkeit des Bodens hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft vor.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung sind die natlrlichen Wasserverhéltnisse im Plangebiet weitge-
hend iiberformt. Hinsichtlich der Grundwassersituation besteht — mit Ausnahme der mit Uberbauung
und Versiegelung verbundenen Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung - keine erhebliche
Empfindlichkeit. Insoweit besitzt das Plangebiet eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut Wasser.

Die Beeinflussung der Luftqualitdt und des Kleinklimas durch die im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes vorhandene Flachennutzung und Vegetation wirkt sich nur in bescheidenem Male aus und wird
als nicht erheblich betrachtet.

Aufgrund der strukturellen Situation (wenig Reliefunterschiede und geringe bis fehlende Kleinstrukturen-
dichte), seiner weithin bestehenden Blickbezlige und hohen Einsehbarkeit sind das Plangebiet und sei-
ne Umgebung grundsatzlich von Bedeutung fir das Schutzgut Landschaft. Seine Ortsrandlage gibt dem
Plangebiet insgesamt eine hohe Bedeutung fir das Landschaftsbild.

Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Durch die zulassige Neunutzung der bisherigen landwirtschaftlich genutzten Flache als Gewerbegebiet
und die durch den Bebauungsplan bewirkte Bebauung wird keine Wohnbebauung unmittelbar von Im-
missionen belastet. Der zu erwartenden Zunahme der Verkehrsbelastung auf den Zu- und Abfahrtsstra-
Ren und seinen geringfligigen Auswirkungen auf die tangierten Wohngebiete stehen die Ziele der Re-
gionalplanung auf Starkung und Ausbau der Wirtschaftskraft des landlichen Raumes gegentiber.

Die Nutzung der Landschaft als Erholungsraum ist durch die zuldssige Neunutzung und Bebauung nicht
eingeschrankt.

Es erfolgt kein Eingriff in bedeutsame Lebensrdume. Die Bebauung und der funktionsbedingt zu erwar-
tende hohe Anteil versiegelter Verkehrsflachen stellen jedoch einen erheblichen Eingriff in den Natur-
haushalt da. Fir die beanspruchten Flachen ist nach dem Leitfaden zur ,Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung® ein flachenhafter Ausgleich festzusetzen.
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Bei Verwirklichung des Bauvorhabens ist mit groRflachigen Erdbewegungen zur Terrassierung des
Baugelandes zu rechnen. Dabei entstehende Verschmutzungen von Grundwasser kdnnen aufgrund
des tiefliegenden Horizontes ausgeschlossen werden. Allerdings konnen Verschmutzungen von Klein-
raumig vorkommenden Schichtwasservorkommen entstehen. Diese kénnen durch geeignete Siche-
rungsmafnahmen wéhrend der Bauzeit vermieden werden.

Durch die mit der zuldssigen Bebauung und flachenhaften Befestigung verbundenen Oberflachenver-
siegelung ist eine erhebliche Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung und eine Vermehrung
und Beschleunigung des Oberflachenwasserabflusses bewirkt. Aufgrund der Bodenverhaltnisse kann
unverschmutztes oder gering verschmutztes Dach- und Oberflachenwasser nicht auf den Baugrundstu-
cken versickert werden. Die Ableitung erfolgt daher in Regenwasserrlickhaltebecken. Unter Berticksich-
tigung von Sicherungs-, Ausgleichs- und Vermeidungsmafinahmen sind mit dem durch den Be-
bauungsplan bewirkten Baurecht keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwar-
ten.

Die grofflachigen Erdbewegungen zur Terrassierung des Baugeléndes beeinflussen das groBraumige
Landschaftsbild kaum. Vorrangig sind die visuellen Stéreinflisse auf das Landschaftsbild aufgrund der
Hdhe und des Volumens der zuldssigen Baukdrper. Diese kénnen durch die Pflanzung hoch wachsen-
der, grolRkroniger B&ume im Nahbereich ausgeglichen werden. Die dariiber hinausgehenden Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes werden durch die Schaffung zusétzlicher Ausgleichsfldchen aus-
geglichen.

MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Die durch die Bauleitplanung erkennbaren Beeintrachtigungen der Umweltauswirkungen bei der Reali-
sierung sind gemafs § 21 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, auszugleichen oder zu ersetzen. Hierflr steht
eine Reihe von MaRnahmen zur Verfiigung, die zur Ubernahme als Festsetzungen im Bebauungsplan
vorgeschlagen werden:

» Einbindung in das Landschaftsbild durch Eingriinung zur freien Landschaft bzw. in Bereichen wich-
tiger Blickbeziehungen, vorrangig durch die massive Pflanzung hoch wachsender und grofkroniger
Baume im Nahbereich der geplanten Baukéroper,

» Sicherstellung einer Mindestbegriinung des Baugrundstiicks durch die Pflanzung eines Laubbau-
mes je 400 m? angefangener Grundstticksflache,

> Baumiiberstellung und Eingriinung von offenen Stellplatzen, Beschattung und Begriinung durch
Uberstellung mit gro8kronigen Baumen im Raster,

» weitgehende Verwendung von autochthonem Pflanzgut mit Geh6lzen der potenziell natirlichen Ve-
getation,

» Schaffung von Stralenbegleitgriin (Baumreihen),

» naturnahe Gestaltung der privaten Grinflachen,

» Schaffung von mageren und strukturreichen Offenlandflachen (z. B. Extensivwiese) mit Strauch-
pflanzung und einem Zusatzangebot an naturnahen Kleinstrukturen (z. B. Totholz, Steinhaufen) als
Lebensraum fir Kleinlebewesen (z. B. Zauneidechse) im Nordosten des Plangebiets (siehe auch
Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung),

» Rickhaltung und Versickerung des Niederschlags- und Oberflachenwassers in naturnah gestalte-
ten Erdbecken,

» Erhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens und Reduzierung des Versiegelungsgrades
durch Verwendung versickerungsfahiger Belage,

» Vermeidung von direkten Eingriffen ins Grundwasser, von Grundwasseranschnitten und Behinde-
rung seiner Bewegung,

» Kompensation des mit der Planung verbundenen Eingriffs in Natur und Landschaft auf geeigneten
Ausgleichsflachen.
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Zusammenfassung

Die nachstehende Tabelle fasst die zu erwartenden Umweltauswirkungen der Bebauungsplanung noch
einmal zusammen.

Erheblichkeit von ...
Schutzgut baubedingten anlagebedingten betriebsbedingten  Aus-
Auswirkungen Auswirkungen wirkungen
Mensch / Larm gering gering gering
Mensch / Erholung keine keine keine
Tiere und Pflanzen erin. erin gering
Boden gering
Oberflachengewasser keine keine keine
Grundwasser gering gering gering
Klima / Luft keine keine keine
Landschaftsbild gering keine
Kultur- und Sachgiiter entfallt entfallt entfallt

Tab. 3: Einstufung der Erheblichkeit von Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Mit den genannten Vermeidungsmalinahmen werden die als erheblich beurteilten zu erwartenden Um-
weltauswirkungen gemindert und weitgehend kompensiert.

Die dennoch zu erwartenden verbleibenden Umweltauswirkungen der mit der Planung verbundenen
Eingriffe in Natur und Landschaft werden auf geeigneten Ausgleichsflachen auerhalb des Plangebiets
kompensiert.

Bei der Realisierung der Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann die beste-
hende Situation von Natur und Landschaft im Wesentlichen erhalten und bei Durchflihrung der erforder-
lichen naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen an anderer Stelle sogar geringfligig aufgewertet
werden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass unter Beriicksichtigung der MaBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Planung insgesamt keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Anlage

Niederschrift Gber den Scoping-Termin am 18. April 2007:

14-MAR-20E8 ©8:23 MARKT WOLNZACH +43 Bd44z2 8534

v

Markt Wolnzach
Ref: I/1-610

Niederschrift

iiber den Scoppingtermin vom 18.04.2007 um 15.00 Uhr
im Landratsamt Pfaffenhofen
zur Errichtung eines Sondergebictes Medienzentrum
Schlagenhausermiihle ITI

Anwesend;  Kreisbaumeister Hasse
Fr. Maier (Juristin LA)
Hr. Kronawitter (Banamt LA)
Hr. Huber Heinz (Naturschutz LA)
Fr. Broll (Juristin LA)
Hr. Weich (Kommunalaufsicht LA}
Hr. Maushammer (Gesundheitsamt LA)
Fr. Hingerl (Immissionsschutz LA}
Fr. Schachner (Wasserrecht LA)
Hr. Koch (Umweltschutz LA)
1. Biirgermeister Schach
Herr Schwirzer

Medienzentrum Kastner in der Schlagenhausermiihle Il in Wolnzach

1. Biirgermeister Schiich berichtet, dass mit den Grundstiickseigentiithern der
Schlagenhausermithle 111 Grundstiicksverhandlungen beziiglich einer Gewerbeansiedlung
gefiihrt wurden und hier eine grundsatzliche Bereitschaft filr einen VerduBerung besteht. Es
ist vorgesehen, dass nach dem Betriebsgrundstiick Herion eine Kaltluftschneise verbleibt und
anschlieBend in Richtung Starzhausen eine Gebietsausweisung erfolgen soll.

Herr Hasse und Herr Kronawitter sind der Ansicht, dass dieser Standort fur die
Gewsbeansiedlung Kastner wesentlich besser als der jetzt geplante Standort am Bahnerberg
geeignet ist und sind mit dieser Ausweisung aus ihrer Sicht grundsitzlich einverstanden. In
der Begrindung zu diesem Verfahren sollte jedoch bei diesem Standott eine
Vergleichsanalyse zum Gebiet Hochstatt durchgefithrt werden.

5.601-.83
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L4-MAR-2ERE  B5:38 MARKT WOLKNZACH +43 8442 6534 S.@2-.03

3

Frau Hingerl erklart, dass im Aufstellungsverfahren ein schalltechnischer Nachweis
erforderlich ist, wobei insbesondere darauf zu achten ist, dass die Richtwerte zu den
Dorfgebieten in Gosseltshausen und  Starzhausen, sowie zum Gewerbegeb'iet
Schlagenhausermithle I und 11 eingehalten werden, Auferdem ist die Kalfluftschneise
unbedingt zu beriicksichtigen.

Herr Huber erkliirt, dass im Verfahren eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (sal")
erforderlich ist.

et
Wo 9.04.2007
Schw T
Verw srat

L
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Fir das Bauleitplanverfahren ist eine Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB durchzufilhren und ein Umwelt-
bericht gemaR § 2a Nr. 2 BauGB in die Begrindung aufzunehmen.

Die in den Kapitelliberschriften angegebenen Nummern- und Buchstaben-Hinweise entsprechen der Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4
und §§ 2a und 4c) BauGB.

1.1

EINLEITUNG
(Nummer 1 der Anlage 1)

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes
(Nummer 1 Buchstabe a der Anlage 1)

* Angaben zum Standort:

Der Markt Wolnzach im Nordosten des Landkreises Pfaffenhofen a. d. llm. Nach dem Landesentwick-
lungsprogramm Bayern ist der Markt Wolnzach der Region 10 (Ingolstadt) zugeordnet und als Unter-
zentrum eingestuft.

Das Plangebiet liegt ca. 1.700 m nérdlich des Ortskerns von Wolnzach. Es hat eine GroRe von 7,0043
ha.

Das Plangebiet schliet nérdlich an das bestehende Gewerbegebiet ,Schlagenhauser Mihle 11 an. Im
Osten und Norden liegen landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke. Im Westen wird es durch die Staats-
stralle St 2049 begrenzt.

e Art des Vorhabens und Festsetzungen:

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gleichzeitig mit der 7. Anderung des Flachennutzungspla-
nes des Marktes Wolnzach im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB entwickelt.

Das Gebiet wird im Rahmen der 7. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren als Ge-
werbegebiet vorgesehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Deckung des dringenden Bedarfs an Gewerbeflachen
zur Aussiedlung der Kastner AG — das medienhaus, Wolnzach.

Der Betrieb ist an seinem jetzigen Standort im Ortszentrum raumlich stark eingeschrankt; die Auswei-
sung des Baugebiets ist deshalb dringend notwendig.

Das Baugebiet erhalt Giber die neu zu errichtende ErschlieRungsstrae Anschluss an das bestehende
Gewerbegebiet ,Schlagenhauser Muhle I1* und ist Gber die GewerbestralRen ,Stangimiihle* und ,Schla-
genhausermiihle* an das Uberértliche Wegenetz (St 2049) angeschlossen.

Alle weiteren ErschlieRungsmafnahmen wie Wegebau, straflenbegleitende Griin- und Parkflachen mit
Umfahrungsstrecken und Wendeplatzen, weitere Infrastruktureinrichtungen etc. sind vom Vorhabentra-
ger zu errichten und werden im Durchflihrungsvertrag geregelt.

Im Plangebiet wird eine Bauweise mit unterschiedlicher Hohenentwicklung, Geschosszahl und Dach-
ausformung in unterschiedlichen Einzelbereichen festgesetzt.

Mit den Festsetzungen zur Griinordnung wird das Baugebiet in das Orts- und Landschaftsbild einge-
bunden und es werden geeignete Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintréchti-
gungen von Natur und Landschaft getroffen. Der verbleibende zu erwartende Eingriff in Natur und Land-
schaft wird durch einen flachenhaften Ausgleich an anderer Stelle kompensiert. Durch die Festsetzun-
gen zur inneren Durchgriinung in Verbindung mit der festgesetzten Randeingriinung des Gebiets wird
eine gute Einfligung in die Umgebung erreicht.

Somit wird das Bild der Siedlung in der Ansicht von aufen nicht nur durch die Gebdude bestimmt, son-
dern wird als gut durchgriinter Gewerbepark erscheinen.
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1.2

e Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden:

Der Bebauungsplan weist folgende Flachenbilanz auf:

Flachenbilanz

Nettobauland (Gesamtflache der Baugrundstiicke) ca. 49.654m? ( 70,89 %)
Offentliche Verkehrsflachen ca. 28711 m? ( 4,10 %)
Griin- und Freiflachen ca. 17.518m? ( 25,01 %)
Plangebiet Gesamt ca. 70.043 m? (100,00 %)
GRzZ 0,6

GFZ 1,2

Tab. 1: Stadtebauliche Kenndaten (Quelle: Bebauungsplan Entwurf i. d. F. vom 9. Dezember 2008)

Der durch das Baugebiet verursachte Bedarf an Grund und Boden umfasst 70.043 m2. Durch die durch
den Bebauungsplan vorbereitete Uberbaubarkeit des Bodens kdnnen bis zu 56.6.608,60 m? Bodenfla-
che dauerhaft versiegelt werden (Nettobauland 49.654 m? + Grlin- und Freiflachen 17.518 m? = 67.172
m2 x GRZ 0,6 = 40.303,20 m? + 50 % zulssige Uberschreitung (§ 19 Abs. 4 BauNVO) fiir Nebenanla-
gen 20.151,60 m? = 60.454,80 m?, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8: 67.172 m?
x GRZ 0,8 = 53.737,60 m? + &ffentliche Verkehrsflachen 2.871 m? = 56.608,60 m?).

Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre Beriicksich-
tigung (Nummer 1 Buchstabe b der Anlage 1)

e Fachgesetze:

Fir das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB (i. d. F.
vom 23. September 2004, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006) i. V.
m. § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (i. d. F. vom 25. Marz 2002, zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 12. Dezember 2007) beachtlich, auf die im Rahmen der Bebauungsplanauf-
stellung durch die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach dem Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® [5] und im Bebauungs-
plan mit entsprechenden Festsetzungen reagiert wird.

Bezogen auf vom Bebauungsplangebiet ausgehende Emissionen ist das Bundesimmissionsschutz-
gesetz (i. d. F. vom 26. September 2002, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Okto-
ber 2007) mit den entsprechenden Verordnungen (16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz
- Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990, zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
19. September 2006) zu beriicksichtigen.
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e Fachplanungen:

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Regionalplanes Ingolstadt (in Kraft seit 30. Dezember
1989, letzte Anderung: 21. Fortschreibung, in Kraft seit 15.07.2006) [19]. Es grenzt an den regionalen
Griinzug des Tales der Wolnzach, der auch als landschaftliches Vorbehaltsgebiet festgesetzt ist. Den
Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zur Sicherung der Arten und des Biotopschut-
zes kommt in diesem Gebiet besonderes Gewicht zu. Griinziige dienen der Verbesserung des Klimas
und der Sicherung des Kaltluftaustausches, der Siedlungsgliederung und der siedlungsnahen Erho-
lungsvorsorge. Die Gewahrleistung dieser Grinzugsfunktionen ist zu berlcksichtigen, sie sollten durch
Siedlungsvorhaben und gréfRere Infrastrukturmalnahmen nicht unterbrochen werden.

I. Ziele der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

mumpwwn

Himnni - Regionaler Grinzug

Wolnzach

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellungen
verbaler Ziele

keine Darstellung

¢} Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher
Planungsziele

Grenze der Region

Abb.: 1:  Regionale Griinziige im Landkreis Pfaffenhofen a. d. lim
(Auszug aus Regionalplan Ingolstadt [19])

Dariiber hinaus formuliert der Regionalplan Ingolstadt [19] u. a. folgende relevanten Grundsatze:

— Zur gewerblichen Siedlungstatigkeit:

,Auf dem Arbeitsmarkt der Region soll ein in Qualitdt und Quantitat breites und modernes Arbeits- und
Ausbildungsplatzangebot angestrebt werden. Dabei soll ein Ausgleich zwischen Angebot und Nachfra-
ge in einer zumutbaren Entfernung zwischen Wohn- und Arbeitsort ermdglicht werden. Dem negativen
Pendlersaldo gegentiber der Region Minchen soll auch durch eine vermehrte gewerbliche Siedlungsta-
tigkeit begegnet werden.“ (Kapitel B IV Gewerbliche Wirtschaft und Arbeitsmarkt und Tourismus,
Grundsatz 2.4);

—  Zum Ausbau der regionalen Wirtschaftsstruktur und der regionalen Arbeitsmarkte:
,ES ist von besonderer Bedeutung, ortsanséssigen Betrieben die Anpassung an sich wandelnde Anfor-
derungen zu erleichtern.” (Kapitel B Il Siedlungswesen, Grundsatz 3.1);

Der Landschaftsplan des Marktes Wolnzach [23] bezeichnet das Wolnzacher Tal als ,bedeutendes
Seitental der llm“ und weist ihm eine ,wesentliche Bedeutung als potenzielle Vernetzungslinie* zu. ,Die
relief- und strukturreichen Gebiete mit ihren relativ haufigen Ranken, Rainen, Béschungen und Hohlwe-
gen bieten ideale Ansatzpunkte fiir einen Biotopverbund.” Der Landschaftsplan fordert flir Bauflachen
grundsétzlich eine ,hohe Durchgriinung auf éffentlichen und privaten Fl&chen, vor allem im Randbereich
von Neubausiedlungen, um diese in das Landschaftsbild einzugliedern.*
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2.

2.1

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
(Nummer 2 der Anlage 1)

Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umweltmerkmale (Nummer 2
Buchstabe a der Anlage 1)

Bei den vom durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bewirkten Baurecht betroffenen Flachen
handelt es sich ausschlieflich um landwirtschaftliche Nutzflichen. GemaR dem Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft”[5] handelt es sich um ein Gebiet mit insgesamt geringer bis mittle-
rer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (vgl. Begriindung zum Bebauungsplan, Kapitel
5.1).

Grundsétzlich malgebend fiir die Darstellungen des Umweltzustandes und der besonderen Umwelt-
merkmale ist der Umweltzustand zu Beginn des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens.

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale werden nachfolgend auf das jeweilige
Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen der zulassi-
gen Bebauungsplanung gegeniiber der Bestandssituation herauszustellen. Anschliefend wird der Um-
weltzustand bewertet, der dem planungsrechtlich zulassigen Eingriff entspricht. Die Auspragung der
Schutzgter erfolgt nur in der Differenzierung wie es fur die Beurteilung notwendig ist. Die Bewertung
erfolgt verbal argumentativ.

Schutzgut Inhalte Quelle
= Landschaftsplan
Mensch * Immissionen = Schalltechnische Untersuchung
(Immissionen, Erholungseignung) = Uberlagerungseffekte = Bebauungs- und Griinordnungsplan
’ gseignung = Betroffenheit von Wegen und Zugénglichkeit | = Ortsbesichtigung
= Fachliteratur
= Biotopkartierung
. = Landschaftsplan
Pflanzen und Tiere Betroffenhelt von Lebensraumtypen und = Arten- und Biotopschutzprogramm
Biotopen .
= Luftbilder
= Eigene Erhebungen
Bectrr . Bodenaufbau = Standortkundliche Bodenkarte
= Baugrundgutachten
= Landschaftsplan
= Grundwasserabstand = Entwasserungskonzept zur Regenwasser-
Wasser = Grundwasserhaushalt Grundstiicksentwésserung
(Grundwasser, Oberflachenwasser) = Betroffenheit des Oberflachenwassers = Bebauungs- und Griinordnungsplan
= Versiegelungsgrad = Standortkundliche Bodenkarte
= Baugrundgutachten
= Emissionen = Landschaftsplan
Klima und Luft = Frischluftzufuhr = Grlnordnungsplan
= Kaltluftentstehungsgebiete = Fachliteratur
= Griinordnungsplan
Landschaft = Betroffenheit des Landschaftsbildes = Ortsbesichtigung
= Fachliteratur
Kultur- und Sachgiiter ) Betroffgnhelt von Kultur- und = Liste der Denkméler
Sachgiitern

Tab. 2: Zusammenstellung der zur Bestandsaufnahme verwendeten Unterlagen
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»  Schutzgut Mensch

Die Betrachtung der umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen wird i. S. des § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. C) BauGB allgemein auf die menschliche Gesundheit fokussiert, insbesondere auf seine physi-
sche Dimension, soweit sie von den untersuchten Umweltbedingungen abhéngt. Entsprechend haben
hier unmittelbar belastende Verhaltnisse flir das Wohnen und die Erholung eine besondere Bedeutung.

Larm, Immissionen

Larm- und Schadstoffemissionen treten zum einen durch die angrenzenden, bestehenden Gewerbege-
biete ,Schlagenhauser Miihle | und 1l auf. Diese Bebauungsplane enthalten keine konkreten Festset-
zungen zu den zulassigen Larmemissionen, daher kénnen die vorhandenen gewerblichen Bauflachen
als Flachenschallquellen mit den in DIN 18005 Teil 1/7 genannten flachenbezogenen Schallleistungs-
pegeln von tagsiber und nachts 60 dB(A)/m? angenommen werden [17].

Weitere Emissionen treten durch den Kfz-Verkehr auf der im Westen angrenzenden Staatsstralle St
2049 auf. Verkehrszahlungen oder Larmberechnungen liegen nicht vor, ein Vergleich mit den Orientie-
rungswerten nach DIN 18005 ist daher nicht méglich.

Sonstiger motorisierter Verkehr entsteht nur durch die landwirtschaftliche Nutzung. L&rmemissionen,
Staub, Geriiche und Abdrift treten nur tempordr und kurzzeitig bei den zu einer ordnungsgeméaRen
Landwirtschaft erforderlichen BewirtschaftungsmalRnahmen der umgebenden landwirtschaftlichen Nutz-
flachen auf (Mahen, Dungen, Pflanzenschutz etc.).

Davon weitgehend unmittelbar betroffen sind die dem geplanten Gewerbegebiet nachstliegenden
Wohnstandorte westlich der Staatsstrafle St 2049 (,Schlagenhauser Miihle®, ca. 275 m sidlich des
Plangebiets), die Dorfgebiete von Gosseltshausen (ca. 300 m sudsudwestlich des Plangebiets) und
Starzhausen (Wohnhauser am Ortseingang ca. 655 m nordwestlich des Plangebiets) und die bestehen-
den Gewerbegebiete ,Schlagenhauser Mhle | und 11 (ca. 40 m sUdlich des Plangebiets).

Erholung

Die gegenwartige Naherholungsfunktion des Landschaftsraumes als siedlungsnahes Ziel fiir kurzzeitige
Feierabenderholung (Spaziergange, Radfahren) ist relativ hoch. Hierzu tragen vor allem das weitlaufige
System von Flurwegen, der bestehende Radweg entlang der Staatsstrae nach Starzhausen und die
Wahrnehmung des strukturreichen Landschaftsbildes mit seinen kulissenartigen Waldern bei.

Bewertung

Die Beeinflussung des Schutzgutes Mensch durch die bestehenden Larm- und Schadstoffimmissionen
werden als méBig bewertet. Aufgrund der Vorbelastungen durch Verkehrslérm und landwirtschaftliche
Immissionen weist das Plangebiet auf das Schutzgut Mensch eine gewisse Empfindlichkeit hinsichtlich
planerischer Verdnderungen auf. Das Plangebiet tragt zur Erholungseignung des Landschaftsraumes
zwar positiv, jedoch nur in bescheidenem Mal3e bei.

e Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet grenzt im Osten an das Tal der Wolnzach. Das Wolnzacher Tal ist iberwiegend ein Be-
reich mit hoher Naturschutz- und Lebensraumfunktion mit einer landkreisweiten Bedeutung.

Nach STEIDL/RINGLER (1997) [22] beschrankt sich der heute bedenkliche Riickgang wertvoller Agro-
tope durch BaulanderschlieBung allerdings in erster Linie auf nicht geordnet genutztes Odland, alte
Flurwegsysteme, Bdschungen, Hohlwege und Kleinstrukturen (v. a. in alten Weinbergslagen).

Die bestehende landwirtschaftliche Nutzflache bietet nur eingeschrankten Lebensraum fiir wenige, in ih-
rer Vielfalt heute riicklaufige Tierarten.
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Der Regionalplan Ingolstadt [19] bewertet das Wolnzachtal als ,Landschaftliches Vorbehaltsgebiet*
(Gebiet mit landschaftsokologisch wertvoller Auspragung und charakteristischem Landschaftsbild) (sie-
he Abb. 2). In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zur Sicherung der Arten und des Biotopschutzes besonderes Gewicht zu.

P o A Baberthausan I. Ziele der Raumordnung
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Landschaftliches Vorbehaltsgebiet

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellungen
verbaler Ziele

Schwerpunktgebiet des
regionalen Biotopverbundes

Vorgeschlagene Schutzgebiete

Naturschutzgebiet gemat Ziel 10.8;
Anhang 2

01

01 Landschaftsschutzgebiet gema
Ziel 109.1; Anhang 3

Il
IR
ZC : » ¢} Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher
Planungsziele
WAy
Wolnzach )
Grenze der Region

Il. Bestehende Nutzungen und Festsetzungen

Medsrinzng Schutzgebiete
Rudelz

—m_Bm_  Naturschutzgebiet

—m_m_ Landschaftsschutzgebiet

e el
Grenze des Naturparks Altrmihital

Abb.:2:  Landschaftliche Vorbehaltsgebiete im Landkreis Pfaffenhofen a. d. lim
(Auszug aus Regionalplan Ingolstadt [19])

Das Plangebiet liegt im Westen des Wolnzacher Tales. Es wird iberwiegend als grofiraumig ausge-
raumtes Intensivgriinland ohne Wildkrautvegetation und Acker genutzt. Es weist dber die in Griinland-
und Ackerbdden vorzufindenden Lebenswelten hinaus nur einen geringen Lebensraum fir die Tierwelt
auf und ist durch die intensive landwirtschaftliche Bodennutzung stark vorbelastet. Durch die Bewirt-
schaftung sind Empfindlichkeiten des Gebietes gegenuber neuen Nutzungen hinsichtlich des Schutzgu-
tes Tiere und Pflanzen gering. Aufgrund seiner Auspragung handelt es sich um ein Gebiet mit insge-
samt geringer Naturschutz- und Lebensraumfunktion.

Bewertung
Das Plangebiet besitzt geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

e Schutzgut Boden

Nach der standortkundlichen Bodenkarte [2] besteht der Boden im Geltungsbereich des Vorhabenbezo-

genen Bebauungsplanes

» im sudlichen Bereich aus Gley, stellenweise tiefhumos, aus lehmigen Talsedimenten,

* im sudwestlichen Bereich aus tiefgrindigem, humosem Sandboden aus abgetragenem, zusam-
mengeschwemmtem Bodenmaterial (Kolluvium aus lehmigen Abschwemmmassen),

« im Mittleren Bereich aus tiefgriindigem, sandigem Lehmboden im Ubergangsbereich von den L6R-
und L6Rlehmbdden zu den Bdden aus sandiger Molasse und

* im norddstlichen Bereich aus mittelgrindigem, schluffigem Lehmboden (Braunerde aus lehmiger
Deckschicht Gber lehmigem, sandigem Molassematerial).

Der dkologische Feuchtegrad des Bodens ist frisch mit Trockenphasen. Staunasse ist nicht zu erwarten.
Das Filtervermdgen ist mittel bis gering, die Durchflussgeschwindigkeit ist mittel bis hoch.
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Am 15. Januar 2008 wurden etwa in der Mitte des Plangebiets, ca. 9 und 11 m (ber dem Niveau des
FuB- und Radweges an der Staatsstrale 2049, drei Kleinbohrungen und eine Rammsondierung zur
orientierenden Baugrunderkundung durchgeflhrt. Der geologische Bericht [8,9] kommt zu folgenden Er-
gebnissen:

,Das Plangebiet liegt im Verbreitungsgebiet von Tertidrschichten, die in vertikaler wie horizontaler Ver-
zahnung in feinsandiger-feinkiesiger oder lehmig-schluffiger Ausbildung vorliegen. (...) Bis zu 0,6 m liegt
humoser Oberboden vor. (...) Der Boden befindet sich bis in rd. 3 m Tiefe in nicht belastbarer Lagerung,
darunter schlie3t sich bis etwa 6 — 7 m Tiefe mitteldichte Lagerung des Bodens an. (...) Abrd. 6 -7 m
Tiefe besteht konsolidierte, dichte Schichtlagerung mit hoher Belastbarkeit. Bedingt durch die Hanglage
und unregelméaRigem Schichtverlauf stehen mit Lehmen, Feinsanden und Kiesen unterschiedliche Bo-
denarten an einer ebenen Grindungssohle an.*

Aufgrund der dauerhaften landwirtschaftlichen Vornutzung sind die Baden tberformt und stark anthro-
pogen beeinflusst, sie entsprechen nicht mehr der natlirlichen Schichtung und haben eine geringe Wer-
tigkeit hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft.

Durch die landwirtschaftliche Vornutzung kénnten lokal begrenzte Vorbelastungen und Schadstoffbe-
einflussungen des Bodens méglich sein. Umweltorientierte Untersuchungen hierzu liegen nicht vor, be-
sondere Auffalligkeiten sind nicht bekannt.

Bewertung

Aufgrund der Uberformung des Bodens durch die landwirtschaftliche Vornutzung liegt eine geringe Wer-
tigkeit des Bodens hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft vor.

»  Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung i. S. von § 1
Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen ohne Einschréankungen alle
Optionen der Gewassernutzung offen stehen. Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Oberflachen-
wasser und Grundwasser zu unterscheiden.

Oberflachenwasser
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Entlang der Staatsstrafle St 2049 fihrt ein temporar wasserfihrender Graben, der das abflieRende Nie-
derschlagswasser aus den Einzugsbereichen dstlich der Staatsstralle aufnimmt. Die abflieRenden Wés-
ser sind vermutlich belastet, da ihre meist landwirtschaftlichen Einzugsgebiete austragsreich sind.

Grundwasser

Nach der Baugrunderkundung vom 15.01.2008 [8] ist ein groRraumiger Grundwasserhorizont erst unter
Talniveau und friihestens ab etwa 13 m Tiefe zu erwarten. Aufgrund des Wechsels von Schichten un-
terschiedlicher Durchlassigkeit sind auch in héheren Lagen kleinrdumige Schichtwasservorkommen
maglich. Wahrend der Bohrarbeiten wurde ab 3,20 bis 3,50 m Schichtwasser erbohrt.

Das Grundwasser besitzt aufgrund der mittleren bis hohen Durchlassigkeit des Bodens (s. 0.) eine hohe
Empfindlichkeit gegentber Eintragen.

Bewertung

Durch die landwirtschaftliche Nutzung sind die natiirlichen Wasserverhéltnisse im Plangebiet weitge-
hend (iberformt. Hinsichtlich der Grundwassersituation besteht — mit Ausnahme der mit Uberbauung
und Versiegelung verbundenen Reduzierung der Oberflichenwasserversickerung - keine erhebliche
Empfindlichkeit. Insoweit besitzt das Plangebiet eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut Wasser.
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»  Schutzgut Klima / Luft

Das Gebiet der Marktgemeinde Wolnzach liegt noch im Einflussbereich der Alpen mit der charakteristi-
schen Fohnbildung bei Stid- und Stidweststrdmung und langer anhaltenden Schlechtwetterperioden bei
nordwestlicher bis norddstlicher Luftstrdmung. Das Plangebiet liegt mit seiner verhaltnismaRig tiefen
Lage (submontaner Bereich) im Donau-Isar-Hiigelland in einem eher schon warmeren und verhéltnis-
maRig feuchten klimatischen Einzugsbereich.

Der Talraum der Wolnzach stellt eine wichtige Ventilationsbahn fiir den Abfluss der Kaltluft nach Nord-
westen zum limtal dar. Die hoch liegenden Grinlandstandorte auf den flachwelligen Talhéngen sind
Kaltluftentstehungsgebiete, die Kaltluft flieRt in den Gelandeeinschlagen dieser Talhénge zur Wolnzach
hin ab.

Bewertung

Die Beeinflussung der Luftqualitdt und des Kleinklimas durch die im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes vorhandene Fléchennutzung und Vegetation wirkt sich nur in bescheidenem Mal3e aus und wird
als nicht erheblich betrachtet.

e Schutzgut Landschaft

Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich in der Landschaftsbildregion der ,Tertidren Hilgellander* und im Land-
schaftsbildkomplex der ,Hiigelldnder des Alpenvorlandes®. Naturrdumlich handelt es sich nach dem Ar-
ten- und Biotopschutzprogramm [6] um die naturrdumliche Haupteinheit ,Donau-Isar-Hiigelland®. Die
wesentlichen Strukturmerkmale dieser Landschaft bestehen aus einer relativ geringen Reliefenergie im
stetigen Wechsel von langgezogenen Riedeln, einzelnen Kuppen und Mulden, klar umrissenen, weit
gespannten Schwellen- und Beckenstrukturen, geometrischen Strukturen der Walder auf den Kuppen,
Wiesen in feuchten Tallagen, Ackern auf den Talhingen und groBen Feldstiicken im Wechsel mit klei-
nen Streifen.

Kennzeichnend fiir das Orts- und Landschaftsbild ist der weit geschwungene und weithin einsehbare
Talraum der Wolnzach mit seinen sanft ansteigenden Talhangen.

Das Plangebiet befindet sich auf einer Hohe von etwa 405 m U. NN im SlUdwesten an der Staatsstrale
St 2049 und steigt nach Nordosten auf etwa 426 m (. NN. Die mittlere Gelandeneigung betragt ca. 5 %.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage weit einsehbar, Sichtbeziehungen und Blickachsen bestehen
insbesondere von Westen aus Richtung Gosseltshausen und von Nordwesten aus Richtung Starzhau-
sen. Durch das bestehende Gewerbegebiet ,Schlagenhauser Mihle | und II* und die dort vorhandenen
Geholzpflanzungen besteht keine unmittelbare Einsehbarkeit des Plangebietes von Siiden aus Richtung
Wolnzach.

Der Regionalplan Ingolstadt [19] setzt das Tal der Wolnzach als ,Regionalen Griinzug® fest (siehe Abb.
1). Er dient vorwiegend der Verbesserung des Klimas und Luftaustausches, der Gliederung der Sied-
lungsrdume und der Erholungsvorsorge.

Bewertung

Aufgrund der strukturellen Situation (wenig Reliefunterschiede und geringe bis fehlende Kleinstrukturen-
dichte), seiner weithin bestehenden Blickbeziige und hohen Einsehbarkeit sind das Plangebiet und sei-
ne Umgebung grundsétzlich von Bedeutung fiir das Schutzgut Landschaft. Seine Ortsrandlage gibt dem
Plangebiet insgesamt eine hohe Bedeutung fiir das Landschaftsbild.
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e  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Plangebiet liegt auerhalb kulturhistorisch wertvoll besiedelter Bereiche. Im Untersuchungsgebiet
sind weder Bodendenkmaler noch andere Kultur- und sonstige Sachgliter bekannt.

e Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in un-
terschiedlichem Mafle. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern sowie Wechselwir-
kungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhénge unter den Schutzgutern zu
betrachten.

Grundsatzlich bestehen zwischen allen Schutzgitern Wechselwirkungen. Flr das Plangebiet sind in-
sbesondere die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern Pflanzen und Tiere, Boden und Wasser
von Bedeutung. Weitere Uberbauung und Versiegelung von Boden fiihrt zwangslaufig zu einem Verlust
der Funktionen des Bodens, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt. Hierdurch er-
héht sich der Oberflachenwasserabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden und die Grundwas-
serneubildungsrate geschwacht wird.

Bewertung

Die Umweltfolgen der méglichen Wechselwirkungen sind als nicht bedeutsam zu beurteilen. Eine Ver-
stérkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstdrkende Wechselwirkungen ist
im Plangebiet nicht zu erwarten.

» Priifung der Vertréaglichkeit nach FFH- und Vogelschutzrichtlinie

Im Plangebiet und seiner Umgebung gelten keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete mit
gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes. Eine Wechselbeziehung zu einem FFH- oder Vogelschutzgebiet liegt nicht vor. Inso-
fern ist das Erfordernis fiir eine Vertraglichkeitspriifung nicht gegeben.
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2.2

2.21

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
(Nummer 2 Buchstabe b der Anlage 1)

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

*  Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind die durch das Baurecht bewirkten Auswirkungen auf das Wohnumfeld (Larm
und Immissionen sowie visuelle Beeintrachtigungen) und die Erholungsfunktion (Larm, Landschaftsbild)
von Bedeutung.

Von den durch die zuldssige Bebauung und Nutzung ausgehenden Wirkungen unmittelbar betroffen
sind die dem geplanten Gewerbegebiet nachstliegenden Wohnstandorte westlich der Staatsstralle St
2049 (,Schlagenhauser Mihle®, ca. 275 m sudlich des Plangebiets), die Dorfgebiete von Gosseltshau-
sen (ca. 300 m stdstdwestlich des Plangebiets) und Starzhausen (Wohnhduser am Ortseingang ca.
655 m nordwestlich des Plangebiets) und die bestehenden Gewerbegebiete ,Schlagenhauser Muhle |
und II* (ca. 40 m sUdlich des Plangebiets).

Larm- und Schadstoffimmissionen durch die jeweils angrenzenden Stralen und die bestehenden Ge-
werbegebiete sowie Staub- und Geruchsimmissionen aus benachbarter landwirtschaftlicher Nutzung
sind fir diese Wohnstandorte bis heute von pragender Bedeutung.

Die Bebauungsplane fiir die angrenzenden, bestehenden Gewerbegebiete ,Schlagenhauser Miihle |
und II* enthalten keine konkreten Festsetzungen zu den zulassigen Larmemissionen, daher kdnnen die
vorhandenen gewerblichen Bauflachen als Flachenschallquellen mit den in DIN 18005 Teil 1/7 genann-
ten flachenbezogenen Schallleistungspegeln von tagstber und nachts 60 dB(A)/m? als Vorbelastung
angenommen werden [17].

Larm, Immissionen

Wahrend der Bauzeit entstehen unvermeidbare temporére Belastungen v. a. durch Baustaub, Baularm
und zusatzlichen Verkehrslarm bei der An- und Abfahrt von Baufahrzeugen. Auf die Vorschriften der
Gerate- und Maschinenlarmschutz-Verordnung — 32. BImSchV vom 29. August 2002, zuletzt geéndert
durch Artikel 6 Ab. 5 der Verordnung vom 6. Marz 2007, wird hingewiesen. Durch die notwendige Ein-
ebnung des Baugelandes ist mit gréReren Erdbewegungen und damit erhdhter Larmentwicklung in der
Bauphase zu rechnen. Eine differenzierte Ermittlung und Vorabschétzungen durch Fachgutachten gibt
es nicht. Die Abfolge der zu erwartenden Bautétigkeit ist nur insoweit absehbar, als die Gebaude ver-
mutlich unmittelbar nach Plangenehmigung bebaut werden wird.

Anlage- und betriebsbedingt ist v. a. mit einer Zunahme des Kfz-Verkehrs auf der Staatsstralle St 2049
zu rechnen (Anlieferung, Auslieferung, An- und Abfahrt des Betriebspersonals). Dadurch werden auch
die dort befindlichen bzw. dort angrenzenden Wohngebiete betroffen.

Der Anregung des Immissionsschutzes aus dem Scoping-Termin (siche Anlage) auf Erstellung eines
schalltechnischen Nachweises wurde erfiillt. Die zuldssigen Gesamtimmissionswerte zu den schutzbe-
durftigen Dorfgebieten in Gosseltshausen und Starzhausen sowie zu den bestehenden Gewerbegebie-
ten ,Schlagenhauser Mihle | und II* wurden mittels Berechnung der Immissionskontingente festgelegt.
Mit den in der schalltechnischen Untersuchung [17] aufgefiihrten Empfehlungen flir Festsetzungen im
Bebauungsplan ,ist gewahrleistet, dass die Gerduscheinwirkungen aus dem Plangebiet nicht zu einer
Verfehlung des angestrebten Schutzzieles flihren. Somit ist im Sinne der flr die kiinftigen konkreten
Bauvorhaben relevanten TA Larm auch sichergestellt, dass die zukiinftigen Larmimmissionen aus dem
Plangebiet nicht zu einer Uberschreitung der Immissionswerte der TA Larm filhren werden.*
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Von dem Betrieb des Vorhabentrégers werden nach dessen Angaben keine betriebsbedingten Larmbe-
lastungen (Innengeréusche) ausgehen. Aufgrund des vorgesehenen Schichtbetriebes wird taglich mehr-
fach mit erhéhtem Kfz-Verkehr durch die An- und Abfahrt des Personals zu rechnen sein (im Endaus-
bau ca. 500 Beschéaftige). Die Anzahl der Fahrzeugbewegungen fiir Anlieferung (am Bauteil C) wird vom
Vorhabentrager mit ca. 10 LKW/Tag angegeben, fur Auslieferung (am Bauteil B) mit ca. 1 LKW/Tag und
fur Abholung Altpapier (Bauteil A) mit ca. 1 LKW/Woche. AulRerdem ist fur das geplante Typografie-
Museum und den Veranstaltungsbereich mit geringem Busverkehr zu rechnen. Die nachstliegenden
Wohngebiete werden hiervon nicht oder temporar nur geringfligig belastet, insbesondere auch bedingt
durch die geplante Absenkung des Baugeléndes. Die Lieferzonen sollten im Norden der geplanten Be-
triebsgebaude angeordnet werden, also auf der den nachstliegenden Wohnstandorten abgewandten
Seite zur freien Landschatft hin.

Erholung

Die Erholungseignung und —nutzung des Landschaftsraumes wird nicht beeinflusst. Die visuelle Einbu-
e des Landschaftserlebnisses durch die zuléssige Bebauung ist insgesamt zwar erheblich, kann je-
doch durch die im Bebauungs- und Grinordnungsplan festgesetzte Eingrinung (vorwiegend hoch
wachsende und grol3kronige Laubbaume) weitgehend kompensiert werden.

Bewertung

Durch die zuldssige Neunutzung der bisherigen landwirtschaftlichen Fldche als Gewerbegebiet und die
durch den Bebauungsplan bewirkte Bebauung wird keine Wohnbebauung unmittelbar von Immissionen
belastet. Der zu erwartenden Zunahme der Verkehrsbelastung auf den Zu- und Abfahrtsstralen und
seinen geringfiigigen Auswirkungen auf die tangierten Wohngebiete stehen die Ziele der Regionalpla-
nung auf Stédrkung und Ausbau der Wirtschaftskraft des landlichen Raumes gegentiber.

Die Nutzung der Landschaft als Erholungsraum ist durch die zuldssige Neunutzung und Bebauung nicht
eingeschrénkt.

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind keine erheblich nachteiligen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

e Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist aufgrund seiner bisherigen, weitgehend intensiven landwirtschaftlichen Nutzung be-
reits komplett anthropogen beeinflusst. Durch das bewirkte Baurecht wird die Griinland- und Ackerfl&-
che durch Baukorper, befestigte Flachen (teilweise voll versiegelt) und Griinflachen ersetzt. Im Zusam-
menhang mit der zulassigen Uberbauung und der Anlage von befestigten Flichen entsteht eine erhebli-
che Flachenversiegelung. Insgesamt ist das Plangebiet damit weiterhin als weitgehend naturfern und
anthropogen beeinflusster Biotoptyp zu bezeichnen.

Die negativen Auswirkungen der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (u. a. Bodenverdichtung, Ver-
schlammung der Oberflache und damit erhdhter Wasserabfluss, eingeschrankte Wasserspeicherfahig-
keit, Bodenabtrag und Verschlechterung der Bodenstruktur, Schadwirkungen durch Nitrat, Ammoniak,
Lachgas (Treibhausgas) und Phosphor aus Wirtschaftsdiingern) werden mit der zukinftig geplanten
Nutzung verschwinden.

Zur Minderung des Eingriffs sind im Vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplan fiir nur
temporér genutzte Betriebs- und Verkehrsflachen wasserdurchlassige Belage und ein geeigneter Aus-
gleich mit der Konsequenz einer flachenhaften Kompensation festgesetzt.

Fur Neupflanzungen ist vorwiegend autochthones Pflanzgut der potenziell natlrlichen Vegetation zu
verwenden.
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Fur das Plangebiet liegen zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) vom 27.05.2008,
geandert am 09.12.2008, vor (siehe Anlage 3 zur Begriindung). Diese kommen zu folgendem Ergebnis:

,ourch das Vorhaben sind sowohl europarechtlich streng geschiitzte Tierarten gem. Anhang IV FFH-RL
und européische Vogelarten i. S. v. Art. 1 VRL nachweislich oder potenziell betroffen. Hingegen kann
eine Betroffenheit von europarechtlich oder national streng geschiitzten Pflanzenarten oder weiteren
ausschlieflich nach nationalem Recht geschiitzten Arten bereits vorab ausgeschlossen werden.

Unter Berticksichtigung von Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen und
Eingriffe, kann flr die vom Vorhaben (potenziell) betroffenen Tierarten gem. Anhang IV FFH-RL und
Vogelarten i.S.v. Art. 1 VRL, trotz teils direkter Eingriffe in den Lebensraum, die Funktionalitdt betroffe-
ner Lebensstétten gesichert werden. Direkte Individuen- und Lebensraumverluste kénnen durch die
abgeleiteten MaRnahmen ebenso wie relevante stérkere Storwirkungen, die sich ggf. erheblich auf die
betroffenen Tiere oder den Erhaltungszustand der lokalen Population auswirken kénnten, auf ein uner-
hebliches Mal reduziert oder ganzlich ausgeschlossen werden. Fiir verbleibende Belastungen oder
Verluste stehen den (potenziell) betroffenen Arten entsprechende Ausweichraume in rdumlicher Nahe
zur Verfligung, so dass keine wesentlichen, negativen Auswirkungen auf den Erhaltungszustand
potenziell betroffener Arten zu konstatieren sind. Ergédnzende Malnahmen zur Sicherung der
okologischen  Funktionalitat sind nicht erforderlich, jedoch wirken sich speziell konzipierte
Gestaltungsmalinahmen im Bereich der Grinanlagen gunstig auf potenziell auch weiterhin im Umfeld
siedelnde Arten aus, so dass sie den zu erwartenden Eingriffen und Beeintrachtigungen entgegen
wirken.

In der Gesamtbetrachtung werden weder fir Arten gem. Anhang IV FFH-RL noch fur européische Vo-
gelarten i. S. v. Art. 1 VRL Verbotstatbestande nach § 42 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfilllt. Die Er-
teilung einer Ausnahme nach § 43 Abs. 8 BNatSchG ist daher unter Berlcksichtigung der geplanten
Vermeidungsmafinahmen nicht n6tig.*

Geschutzte oder andere wertvolle Landschaftsbestandteile werden durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes nicht beriihrt oder beeinflusst.

Bewertung

Es erfolgt kein Eingriff in bedeutsame Lebensrdume. Es werden weder fiir Arten gem. Anhang IV FFH-
RL noch fiir européische Vogelarten i.S.v. Art. 1 VRL Verbotstatbesténde nach § 42 Abs. 1. V .m.
Abs. 5 BNatSchG erfiillt. Die Bebauung und der funktionsbedingt zu erwartende hohe Anteil versiegelter
Verkehrsflachen stellen jedoch einen erheblichen Eingriff in den Naturhaushalt da. Fiir die beanspruch-
ten Fléchen ist nach dem Leitfaden zur ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung* ein flachenhafter Aus-
gleich festzusetzen.

Unter Berticksichtigung der genannten AusgleichsmaBnahmen sind mit dem durch den Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan bewirkten Baurecht keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere
und Pflanzen zu erwarten.
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e Schutzgut Boden

Durch die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden erhebliche Bodenbewe-
gungen bewirkt, anstehender Mutter- und Oberboden wird beseitigt. Gegeniber dem Ausgangszustand
erfolgen zusétzliche Bodenverdichtung und -versiegelung im Bereich der Betriebsgebaude und der um-
gebenden Betriebs- und Verkehrsflachen. Die Bodenfunktionen und der Bodenhaushalt werden dadurch
gestort, bleiben in Teilbereichen jedoch erhalten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen eine Uberbauung und (Teil-)Versiegelung von etwa
56.600 m? (ca. 81 % der Gesamtflache des Geltungsbereiches) zu. Diese betriebsbedingt unvermeidli-
chen Versiegelungen sind auf das Notigste zu beschranken, fiir befestigte Flachen sind im Bebauungs-
plan — soweit funktionsabhéngig maoglich - wasserdurchlassige Belage festzusetzen. Natlrliche Boden-
verhéltnisse bestehen bei Ausiibung des Baurechts baubedingt (Abtrag, Auffillung) in diesen Teilfla-
chen nicht mehr.

Bewertung

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird — besonders durch Bodenbewegungen (Abtrag),
Uberbauung und Versiegelung - ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Hieraus leiten sich er-
hebliche Umweltauswirkungen mit der Folge einer fldchenhaften Kompensation ab.

Unter Berticksichtigung der genannten Ausgleichs- und VermeidungsmalBnahmen sind mit dem durch
den Bebauungsplan bewirkten Baurecht keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu
erwarten.

e Schutzgut Wasser

Oberflichengewasser

Kiinstliche oder nattirliche Oberflachengewésser sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden.

Grundwasser

Bedingt durch die geringe Neigung des Baugeléndes ist im zuldssigen MaR mit groR¥flachigen Erdbewe-
gungen (Auftrag und Abtrag) zur Terrassierung des Baugelandes zu rechnen. Dabei entstehende Ver-
schmutzungen von Grundwasser kénnen aufgrund des tiefliegenden Horizontes ausgeschlossen wer-
den. Allerdings kénnen Verschmutzungen von kleinrdumig vorkommenden Schichtwasservorkommen
entstehen. Diese sind durch geeignete Sicherungsmalnahmen wahrend der Bauzeit zu vermeiden.

Die geplanten Baukdrper werden nicht in das Grundwasser eindringen (auch nicht durch geplante die
Unterkellerung von ca. 200 m?). Sie stellen damit keinen Strdomungswiderstand im Grundwasser dar.

Durch die mit der zuldssigen Bebauung und flachenhaften Befestigung verbundenen Oberflachenver-
siegelung ist eine erhebliche Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung und eine Vermehrung
und Beschleunigung des Oberflachenwasserabflusses bewirkt. Daher ist die Grundwasserneubildungs-
rate vermindert. Aufgrund der Bodenverhéltnisse kann unverschmutztes oder gering verschmutztes
Dach- und Oberflachenwasser nicht auf den Baugrundstiicken versickert werden. Die Ableitung erfolgt
daher in Regenwasserriickhaltebecken. Grauwassernutzung wird ausdriicklich empfohlen. Eventuell die
Grundwasserverhaltnisse beeinflussende Funktionseinrichtungen (z. B. Tankstellen) sollten innerhalb
der Betriebgebaude untergebracht werden.

Bewertung

Unter Berticksichtigung der genannten Sicherungs-, Ausgleichs- und Vermeidungsmalinahmen sind mit
dem durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bewirktem Baurecht keine nachteiligen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.
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»  Schutzgut Klima / Luft

Eine Versiegelung bzw. Uberbauung groRer Flachen filhrt zur Reduktion von Kaltluftentstehungsgebie-
ten. Diese bleiben jedoch ohne spiirbaren Einfluss auf das ortliche Klima. Die gelandeklimatischen und
lufthygienischen Charakteristika des Plangebiets und seiner Umgebung werden durch die geplante
Baustruktur, Begriinung und Neunutzung der Flachen nicht verandert.

Bewertung

Aus den Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes lassen sich keine erheblichen Be-
eintréchtigungen des Schutzgutes Klima / Luft aus Versiegelung, Uberbauung sowie Verkehrsemissio-
nen und Heizanlagen ableiten.

e Schutzgut Landschaft

Landschaftsbild

Nach KOLODZIEJCOK/RECKEN (1977) [16] bezeichnet der Begriff Landschaftsbild "die aulere, sinn-
lich wahrnehmbare Erscheinung von Natur und Landschaft, wobei eine gewisse GroRrédumigkeit der
Wahrnehmungsweise vorausgesetzt wird".

Die Planung beeinflusst die Wahrnehmung und das Erlebnis des groRrdumigen Landschaftsraumes
nicht. Die groRraumige Geomorphologie und Topografie bleiben nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes weitgehend unveréndert erhalten. Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes
funktionsbedingt zul&ssigen Abgrabungen beeinflussen die Gelandegroliform des Talraumes nicht.

Struktur bildend fur die Landschaft sind im gegensténdlichen Fall das wellige Hugelland mit dem weit
einsehbarem Talraum der Wolnzach, die kulissenartigen Wélder und die markanten Baumhecken, Ge-
hélzgruppen, Einzelbdume und Obstwiesen an Ortsrandern und Einzelgehoften sowie im Bereich stér-
ker geneigter Hange. In vielen Bereichen - so auch im Bereich des Plangebiets - ist die strukturelle Viel-
falt unterbrochen durch ausgeraumte Ackerflur, was als asthetische Vorbelastung der Gberwiegend als
reizvoll empfundenen Huigellandschaft zu bewerten ist.

Die Naturnahe der Hange ist (im Unterschied zu der der unbebauten Talrdume) als gering einzustufen.
Die Kulturlandschaft ist zwar hochwertig hinsichtlich ihres Erlebniswertes, jedoch relativ ubiquitar. Ihr
fehlt die Einmaligkeit (Seltenheit als "intakter" Landschaftstyp), die z. B. die noch naturnahen Abschnitte
des Talraumes der Wolnzach auszeichnet.

Die Beeintrachtigung eines Landschaftsbildes ist i. S. des § 19 BNatSchG ausgeglichen, wenn das
Landschaftsbild "landschaftsgerecht wieder hergestellt" ist, und in sonstiger Weise kompensiert, wenn
das Landschaftsbild "landschaftsgerecht neu gestaltet" ist.

Die Forderung, dass (wenn ein - gleichartiger - Ausgleich nicht mdglich ist) die Kompensation mit einer
- ungleichartigen, jedoch gleichwertigen - ErsatzmalRnahme vorgenommen werden muss, ist mit den
Festsetzungen der Planung zu erfillen.

Das Orts- und Landschaftsbild erhélt durch die Einfigung grotformatiger Baukérper einen neuen Cha-
rakter. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gehen die typischen Strukturen der Kul-
turlandschaft (Grinlandfldchen) verloren. Die geplanten Baukdrper miissen vom Landschaftserlebnis
her jedoch als Gesamtkomplex mit der bestehenden Bebauung gesehen werden.

Die visuellen Stéreinfliisse auf das Landschaftsbild sind aufgrund der Héhe und des Volumens der zu-
lassigen Baukdrper vorrangig. Die technische "Verfremdung" des Landschaftsbildes in den Sichtfeldern
der Gebaude I&sst sich nur in eingeschrénktem Malie mindern, némlich durch die Pflanzung hoher und
groRkroniger Bdume im Nahbereich der Baukérper. Damit wird der storende Einfluss auf das Land-
schaftsbild bis zu einer Hohe von 10 m, also in der ,Nahzone* kompensiert.
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Pflanzungen in relevanten Sichtschneisen in einiger Entfernung von den Baukdrpern sind aufgrund nicht
verfligbarer Flachen nicht méglich. Die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch die Baukérper
in der ,Mittelzone* sind somit nicht vollstdndig ausgleichbar. Daher kann deren Kompensation nur durch
zusatzliche Ersatzmalnahmen i. S. des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” [6], Seite
11 (,Es konnen aber auch die Hohe und Kubatur der Bebauung fir die Ermittiung der Beeintrachtigun-
gen im Hinblick auf das Landschaftsbild bzw. fiir das Kleinklima zusétzlich bedeutsam sein.”) erfolgen.
Dabei sind Hohe und Kubatur der zulassigen Baukorper in Beziehung zu setzen.

Die bisherige ,Pragekraft’ der den Naturraum bestimmenden Landschaftselemente bleibt eindeutig vor-
herrschend und wird durch die relativ geringe visuelle Einwirkung der geplanten Baukdrper nicht Gber-
lagert. Der asthetische Bedeutungsverlust der Landschaft ist in den betroffenen Sichtfeldern minimal.
Die Einschrankungen halten sich somit im Rahmen des Zumutbaren und werden durch die festgesetz-
ten Eingriinungsmafinahmen weitgehend kompensiert.

Erholung

Die Bedeutung eines Gebiets als Raum fir die Naherholung muss groRrdumig gesehen werden (Land-
schaftsraum) und beschrankt sich nicht auf Einzelflachen. Die Naherholungsméglichkeiten in Ortsnahe
sind durch das geplante kleinfldchige Baugebiet nicht eingeschrankt, die Bedeutung des Landschafts-
raumes als Naherholungsraum besteht auch weiterhin.

Naherholung braucht Erlebnisangebote. Diese sind im Plangebiet nicht vorhanden. Von der Planung
werden somit keine bestehenden Erlebnisangebote betroffen. FuBlaufige Verbindungen zum Plangebiet
sind von der Planung nicht betroffen, die Zuganglichkeit ist nur im Bereich der zukunftig privaten Fla-
chen unterbunden.

Die gegenwartige Naherholungsfunktion des Landschaftsraumes als siedlungsnahes Ziel fur kurzzeitige
Feierabenderholung wird durch die Bebauungsplanung nicht wesentlich beeinflusst.
Bewertung

Unter Berticksichtigung der genannten zusétzlichen Ausgleichsmalinahmen lassen sich aus den Fest-
setzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das
standortspezifische Landschaftsbild, die Sichtbeziehungen und die Erholungsnutzung des Landschafts-
raumes ableiten.

e Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Vgl. Kap. 2.1.
Bewertung

Das Schutzqut Kultur- und sonstige Sachgiiter wird durch das bewirkte Baurecht nicht beeinflusst.

e Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Grundsatzlich bestehen zwischen allen Schutzgltern Wechselwirkungen. Fiir das Plangebiet sind ins-
besondere die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Pflanzen und Tiere, Boden und Wasser
von Bedeutung. Die Uberbauung und Versiegelung von Boden filhrt zwangslaufig zu einem Verlust der
Funktionen des Bodens. Verdichtung von Boden durch Uberbauung und Befestigung fiihrt zu einem
Riickgang des Infiltrationsvermégens von Boden.

Bewertung

Die Umweltfolgen der méglichen Wechselwirkungen sind als insgesamt nicht bedeutsam zu beurteilen.
Eine Verstérkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstérkende Wechselwir-
kungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.
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2.3

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtzustandekommen der Planung wirde das Gelande weiterhin intensiv als Griinland und Acker
bewirtschaftet. Die hohe Ertragskraft des Bodens liefert die wirtschaftliche Grundlage. Die Beeintrachti-
gungen aus intensiv landwirtschaftlicher Nutzung fiir die Vielfalt der Bodenstruktur und die angrenzen-
den Flachen bleiben erhalten. Die Durchlassigkeit des Bodens und ihre Bedeutung fiir entsprechende
Tier- und Pflanzenarten sowie das Kleinklima bleiben erhalten.

Bei Nichtrealisierung der Planung wird damit zu rechnen sein, dass der Markt Wolnzach sich fiir die An-
siedlung des Vorhabentragers einem deutlich ungeeigneteren Standort zuwendet.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger
Umweltauswirkungen (Nummer 2 Buchstabe c der Anlage 1)

Die durch die Bauleitplanung erkennbaren Beeintrachtigungen der Umweltauswirkungen bei der Reali-
sierung sind gemaf § 21 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, auszugleichen oder zu ersetzen. Hierflr steht
eine Reihe von MaRnahmen zur Verfiigung, die zur Ubernahme als Festsetzungen im Bebauungsplan
vorgeschlagen werden:

» Einbindung in das Landschaftsbild durch Eingriinung zur freien Landschaft bzw. in Bereichen wich-
tiger Blickbeziehungen, vorrangig durch die massive Pflanzung hoch wachsender und grofkroniger
Baume im Nahbereich der geplanten Baukoroper,

» Sicherstellung einer Mindestbegriinung des Baugrundstiicks durch die Pflanzung eines Laubbau-
mes je 400 m? angefangener Grundstiicksflache,

> Baumiiberstellung und Eingriinung von offenen Stellplatzen, Beschattung und Begriinung durch
Uberstellung mit groftkronigen Baumen im Raster,

» weitgehende Verwendung von autochthonem Pflanzgut mit Gehdlzen der potenziell natirlichen Ve-
getation,

» Schaffung von Stralenbegleitgriin (Baumreihen),

A\

naturnahe Gestaltung der privaten Grinflachen,

» Schaffung von mageren und strukturreichen Offenlandflachen (z. B. Extensivwiese) mit Strauch-
pflanzung und einem Zusatzangebot an naturnahen Kleinstrukturen (z. B. Totholz, Steinhaufen) als
Lebensraum fir Kleinlebewesen (z. B. Zauneidechse) im Nordosten des Plangebiets (siehe auch
Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung),

» Rickhaltung und Versickerung des Niederschlags- und Oberflachenwassers in naturnah gestalte-
ten Erdbecken,

» Erhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens und Reduzierung des Versiegelungsgrades
durch Verwendung versickerungsfahiger Belage,

» Vermeidung von direkten Eingriffen ins Grundwasser, von Grundwasseranschnitten und Behinde-
rung seiner Bewegung,

» Kompensation des mit der Planung verbundenen Eingriffs in Natur und Landschaft auf geeigneten
Ausgleichsflachen.
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Anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Nummer 2 Buchstabe d der Anlage 1)

Die dringende Nachfrage und die raumlich stark eingeschrankte Situation des aussiedlungswilligen Be-
triebes im Ortszentrum zeigen, dass ein erheblicher Bedarf an der Ausweisung der gewerblichen Fla-
chen besteht.

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan des Marktes Wolnzach weist siidlich des Geltungsbereiches des
gegenstandlichen Bebauungsplanes ein bereits bestehendes, voll erschlossenes Gewerbegebiet und
norddstlich des Geltungsbereiches weitere mdgliche Gewerbestandorte aus. Die Marktgemeinde hat
sich bereits bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes entschieden, diese am Rand der Ortschaft
gelegene Flache als Gewerbegebiet zu nutzen und zu bebauen, um damit die Ortslage von eventuell
storenden Auswirkungen aus Gewerbebetrieben zu entlasten.

Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dient der Deckung des dringenden Bedarfs
an Gewerbeflachen zur Aussiedlung des raumlich stark eingeschrénkten Betriebes der Kastner AG —
das medienhaus, Wolnzach, aus dem Ortszentrum.

Eine vom Markt Wolnzach durchgefiihrte Bestandsaufnahme hat ergeben, dass weder im Innerortsbe-
reich noch an anderer Stelle geeignete Flachen fiir den Bedarf dieses Betriebes zur Verfligung stehen.

Von Seiten des Marktes Wolnzach wurde im Vorfeld der Planung fiir die aktuelle Ansiedlung des Vorha-
bentragers ein Standort an der Wendenstrafle in Erwégung gezogen. Der rechtskraftige Flachennut-
zungsplan weist fiir diese Flache ein Gewerbegebiet aus. Die stadtebaulich und landschaftsplanerisch
notwendige Freihaltung einer Zasur zwischen Wolnzach und Gosseltshausen und Bedenken der Biirger
des benachbarten Ortsteiles Gosseltshausen im Hinblick auf eventuelle Auswirkungen auf das dortige,
naheliegende Wohngebiet wurden abgewégt und der Standort daher verworfen.

Bereits beim Scopingtermin am 18.4.2007 im Landratsamt Pfaffenhofen bestand hierzu Einvernehmen
und darin, dass der Standort im gegenstandlichen Bebauungsplan an der Schlagenhauser Miihle fir
den Vorhabentrager wesentlich besser geeignet sei als der ehemals geplante Standort an der Wenden-
strale.

Ein weiterer in Frage kommender Alternativstandort im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet
,Hochstatt* am sudlichen Ortsrand von Wolnzach steht derzeit nicht zur Verfiigung, da von den Grund-
eigentimern die bendtigten Grundstiicksflachen nicht bereit gestellt werden. AuBerdem bestehen Be-
denken durch die Nahe des in kulturhistorischer Hinsicht bedeutsamen ,Schlossberg“-Areals.

Weitere Alternativen zum beabsichtigten Standort bieten sich im Gemeindegebiet nicht an.

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurden nach MaRgabe des Raumbedarfs des Vorhabentragers
verschiedene Anordnungen, Kubaturen, Héhen und Hohenlagen der Baukdrper innerhalb des Ge-
ltungsbereiches und deren Auswirkungen auf das Landschaftsbild, die Einfligung in das vorhandene
Gelande (Erdbewegungen, Veranderung der Topgrafie), die Larmimmissionen im Hinblick auf die
nachstliegenden Wohnstandorte und die ErschlieRung berpriift.

Im Hinblick darauf minimiert die vorgesehene Planung die unvermeidbaren Eingriffe.
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Plangebiet
GE ,,Schlagenhauser Miihle III*

Alternative Plangebiet
GE ,,An der WendenstrafRe*“

Alternative Plangebiet
GE ,,Hochstatt"

Abb. 3:  Auszug aus dem rechtskréftigen Fléachennutzungsplan des Marktes Wolnzach (unmaf3stéblich)
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3

3.1

3.2

ZUSATZLICHE ANGABEN
(Nummer 3 der Anlage 1)

Technische Verfahren bei der Umweltpriifung
(Nummer 3 Buchstabe a der Anlage 1)

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen unter-
schieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist, insbesonde-
re bei den Schutzgiitern Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen
ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird grundsétzlich hoch
eingestuft.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der beabsichtigten Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft
wurden 6rtliche Erhebungen durchgefiihrt (siehe auch Begriinung zum Bebauungsplan, Kapitel 6.1). Zur
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde auf den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (2003) [5] zuriickgegriffen. Eine weitere Konkretisie-
rung — insbesondere im Hinblick auf zusétzlichen Kompensationsbedarf aufgrund Héhe und Kubatur der
zulassigen Bebauung - erfolgt in mehreren Abstimmungsgesprachen mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde am Landratsamt Pfaffenhofen a. d. lim.

Fur die Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch konnte insbesondere ei-
ne aktuelle schalltechnische Untersuchung [17] herangezogen werden.

Zur Beurteilung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen dienten eigene Erhebungen und es konnte auf die
Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zurlickgegriffen werden.

Fur die Beurteilung der Boden- und Grundwasserverhaltnisse wurden die standortkundliche Bodenkarte
[2], die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung [8,9,10] und das Entwasserungskonzept zur Regen-
wasser- Grundstiicksentwasserung [13] herangezogen.

Weitere Gutachten fiir die Bearbeitung des Umweltberichtes wurden nicht vergeben.

Geringfligige Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung des Umweltberichts ergaben sich naturgemafy
durch die Tatsache, dass in der Bauleitplanung viele bautechnische Fragen noch nicht festgesetzt wer-
den. AuBRerdem sind im heutigen Planungsstadium Details des spateren Betriebsablaufes - und damit
eventuell umweltrelevante Zusatzeinrichtungen - nicht bekannt. Systembedingt liegt hier ein gewisses
Informationsdefizit vor. Insbesondere bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen konnten daher nur
abgeschatzt werden. Viele Angaben, z. B. projektbedingte Auswirkungen durch Larm und Immissionen,
beruhen somit auf grundsatzlichen oder allgemeinen Annahmen bzw. auf der Annahme der Verwirkli-
chung des derzeit ansiedlungswilligen Gewerbebetriebes und der daraus abzuleitenden Prognosen.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung
(Nummer 3 Buchstabe b der Anlage 1)

Die giinstige Wirkprognose im Hinblick auf die Einbindung des geplanten Gewerbegebietes und seiner
grofformatigen Baukorper in das Orts- und Landschaftsbild stitzt sich im Wesentlichen auf die Wirk-
samkeit einer umfangreichen Bepflanzung mit GroRgriin. Im Rahmen des Monitoring ist zu Uberprifen,
ob die Baumpflanzungen in ihrer Dichte und Struktur ausreichen, um negative Effekte auf das Land-
schaftsbild zu unterbinden. Dazu ist 5 Jahre nach Durchfiinrung der Pflanzmafinahmen ein Ortstermin
durchzufiihren und eine Fotodokumentation zu erstellen.

Die Funktionstlchtigkeit von naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen ist erstmalig ein Jahr nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes und erneut nach weiteren drei Jahren durch Ortsbesichtigung zu
Uberpriifen.
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3.3

Aligemein verstandliche Zusammenfassung
(Nummer 3 Buchstabe c der Anlage 1)

Beschreibung des Vorhabens

Das Plangebiet liegt ca. 1.700 m nérdlich des Ortskerns von Wolnzach. Es hat eine Grofie von ca. 7 ha.
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gleichzeitig mit der 7. Anderung des Flachennutzungspla-
nes des Marktes Wolnzach im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB entwickelt.

Das Gebiet wird im Rahmen der 7. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren als Ge-
werbegebiet vorgesehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Deckung eines dringenden Bedarfs an Gewerbeflachen
zur Aussiedlung eines raumlich stark eingeschrankten Betriebes aus dem Ortszentrum.

Beschreibung der Umwelt

Aufgrund der benachbarten Gewerbegebiete ,Schlagenhauser Miihle | und II*, Verkehrslarm von der
StaatsstralBe 2049 und landwirtschaftlicher Immissionen weist das Plangebiet auf das Schutzgut
Mensch eine gewisse Vorbelastung auf. Das Plangebiet tragt zur Erholungseignung des Landschafts-
raumes zwar positiv, jedoch nur in bescheidenem Malie bei.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung sind Empfindlichkeiten des Gebietes gegeniiber neuen Nutzun-
gen hinsichtlich des Schutzgutes Tiere und Pflanzen gering. Aufgrund seiner Auspragung handelt es
sich um ein Gebiet mit insgesamt geringer Naturschutz- und Lebensraumfunktion.

Aufgrund der Uberformung des Bodens durch die landwirtschaftliche Vornutzung liegt eine geringe Wer-
tigkeit des Bodens hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft vor.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung sind die natlrlichen Wasserverhéltnisse im Plangebiet weitge-
hend iiberformt. Hinsichtlich der Grundwassersituation besteht — mit Ausnahme der mit Uberbauung
und Versiegelung verbundenen Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung - keine erhebliche
Empfindlichkeit. Insoweit besitzt das Plangebiet eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut Wasser.

Die Beeinflussung der Luftqualitdt und des Kleinklimas durch die im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes vorhandene Flachennutzung und Vegetation wirkt sich nur in bescheidenem Male aus und wird
als nicht erheblich betrachtet.

Aufgrund der strukturellen Situation (wenig Reliefunterschiede und geringe bis fehlende Kleinstrukturen-
dichte), seiner weithin bestehenden Blickbezlige und hohen Einsehbarkeit sind das Plangebiet und sei-
ne Umgebung grundsatzlich von Bedeutung fir das Schutzgut Landschaft. Seine Ortsrandlage gibt dem
Plangebiet insgesamt eine hohe Bedeutung fir das Landschaftsbild.

Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Durch die zulassige Neunutzung der bisherigen landwirtschaftlich genutzten Flache als Gewerbegebiet
und die durch den Bebauungsplan bewirkte Bebauung wird keine Wohnbebauung unmittelbar von Im-
missionen belastet. Der zu erwartenden Zunahme der Verkehrsbelastung auf den Zu- und Abfahrtsstra-
Ren und seinen geringfligigen Auswirkungen auf die tangierten Wohngebiete stehen die Ziele der Re-
gionalplanung auf Starkung und Ausbau der Wirtschaftskraft des landlichen Raumes gegentiber.

Die Nutzung der Landschaft als Erholungsraum ist durch die zuldssige Neunutzung und Bebauung nicht
eingeschrankt.

Es erfolgt kein Eingriff in bedeutsame Lebensrdume. Die Bebauung und der funktionsbedingt zu erwar-
tende hohe Anteil versiegelter Verkehrsflachen stellen jedoch einen erheblichen Eingriff in den Natur-
haushalt da. Fir die beanspruchten Flachen ist nach dem Leitfaden zur ,Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung® ein flachenhafter Ausgleich festzusetzen.
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Bei Verwirklichung des Bauvorhabens ist mit groRflachigen Erdbewegungen zur Terrassierung des
Baugelandes zu rechnen. Dabei entstehende Verschmutzungen von Grundwasser kdnnen aufgrund
des tiefliegenden Horizontes ausgeschlossen werden. Allerdings konnen Verschmutzungen von Klein-
raumig vorkommenden Schichtwasservorkommen entstehen. Diese kénnen durch geeignete Siche-
rungsmafnahmen wéhrend der Bauzeit vermieden werden.

Durch die mit der zuldssigen Bebauung und flachenhaften Befestigung verbundenen Oberflachenver-
siegelung ist eine erhebliche Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung und eine Vermehrung
und Beschleunigung des Oberflachenwasserabflusses bewirkt. Aufgrund der Bodenverhaltnisse kann
unverschmutztes oder gering verschmutztes Dach- und Oberflachenwasser nicht auf den Baugrundstu-
cken versickert werden. Die Ableitung erfolgt daher in Regenwasserrlickhaltebecken. Unter Berticksich-
tigung von Sicherungs-, Ausgleichs- und Vermeidungsmafinahmen sind mit dem durch den Be-
bauungsplan bewirkten Baurecht keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwar-
ten.

Die grofflachigen Erdbewegungen zur Terrassierung des Baugeléndes beeinflussen das groBraumige
Landschaftsbild kaum. Vorrangig sind die visuellen Stéreinflisse auf das Landschaftsbild aufgrund der
Hdhe und des Volumens der zuldssigen Baukdrper. Diese kénnen durch die Pflanzung hoch wachsen-
der, grolRkroniger B&ume im Nahbereich ausgeglichen werden. Die dariiber hinausgehenden Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes werden durch die Schaffung zusétzlicher Ausgleichsfldchen aus-
geglichen.

MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Die durch die Bauleitplanung erkennbaren Beeintrachtigungen der Umweltauswirkungen bei der Reali-
sierung sind gemafs § 21 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, auszugleichen oder zu ersetzen. Hierflr steht
eine Reihe von MaRnahmen zur Verfiigung, die zur Ubernahme als Festsetzungen im Bebauungsplan
vorgeschlagen werden:

» Einbindung in das Landschaftsbild durch Eingriinung zur freien Landschaft bzw. in Bereichen wich-
tiger Blickbeziehungen, vorrangig durch die massive Pflanzung hoch wachsender und grofkroniger
Baume im Nahbereich der geplanten Baukéroper,

» Sicherstellung einer Mindestbegriinung des Baugrundstiicks durch die Pflanzung eines Laubbau-
mes je 400 m? angefangener Grundstticksflache,

> Baumiiberstellung und Eingriinung von offenen Stellplatzen, Beschattung und Begriinung durch
Uberstellung mit gro8kronigen Baumen im Raster,

» weitgehende Verwendung von autochthonem Pflanzgut mit Geh6lzen der potenziell natirlichen Ve-
getation,

» Schaffung von Stralenbegleitgriin (Baumreihen),

» naturnahe Gestaltung der privaten Grinflachen,

» Schaffung von mageren und strukturreichen Offenlandflachen (z. B. Extensivwiese) mit Strauch-
pflanzung und einem Zusatzangebot an naturnahen Kleinstrukturen (z. B. Totholz, Steinhaufen) als
Lebensraum fir Kleinlebewesen (z. B. Zauneidechse) im Nordosten des Plangebiets (siehe auch
Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung),

» Rickhaltung und Versickerung des Niederschlags- und Oberflachenwassers in naturnah gestalte-
ten Erdbecken,

» Erhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens und Reduzierung des Versiegelungsgrades
durch Verwendung versickerungsfahiger Belage,

» Vermeidung von direkten Eingriffen ins Grundwasser, von Grundwasseranschnitten und Behinde-
rung seiner Bewegung,

» Kompensation des mit der Planung verbundenen Eingriffs in Natur und Landschaft auf geeigneten
Ausgleichsflachen.
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Zusammenfassung

Die nachstehende Tabelle fasst die zu erwartenden Umweltauswirkungen der Bebauungsplanung noch
einmal zusammen.

Erheblichkeit von ...
Schutzgut baubedingten anlagebedingten betriebsbedingten  Aus-
Auswirkungen Auswirkungen wirkungen
Mensch / Larm gering gering gering
Mensch / Erholung keine keine keine
Tiere und Pflanzen erin. erin gering
Boden gering
Oberflachengewasser keine keine keine
Grundwasser gering gering gering
Klima / Luft keine keine keine
Landschaftsbild gering keine
Kultur- und Sachgiiter entfallt entfallt entfallt

Tab. 3: Einstufung der Erheblichkeit von Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Mit den genannten Vermeidungsmalinahmen werden die als erheblich beurteilten zu erwartenden Um-
weltauswirkungen gemindert und weitgehend kompensiert.

Die dennoch zu erwartenden verbleibenden Umweltauswirkungen der mit der Planung verbundenen
Eingriffe in Natur und Landschaft werden auf geeigneten Ausgleichsflachen auerhalb des Plangebiets
kompensiert.

Bei der Realisierung der Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann die beste-
hende Situation von Natur und Landschaft im Wesentlichen erhalten und bei Durchflihrung der erforder-
lichen naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen an anderer Stelle sogar geringfligig aufgewertet
werden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass unter Beriicksichtigung der MaBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Planung insgesamt keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Anlage

Niederschrift Gber den Scoping-Termin am 18. April 2007:

14-MAR-20E8 ©8:23 MARKT WOLNZACH +43 Bd44z2 8534

v

Markt Wolnzach
Ref: I/1-610

Niederschrift

iiber den Scoppingtermin vom 18.04.2007 um 15.00 Uhr
im Landratsamt Pfaffenhofen
zur Errichtung eines Sondergebictes Medienzentrum
Schlagenhausermiihle ITI

Anwesend;  Kreisbaumeister Hasse
Fr. Maier (Juristin LA)
Hr. Kronawitter (Banamt LA)
Hr. Huber Heinz (Naturschutz LA)
Fr. Broll (Juristin LA)
Hr. Weich (Kommunalaufsicht LA}
Hr. Maushammer (Gesundheitsamt LA)
Fr. Hingerl (Immissionsschutz LA}
Fr. Schachner (Wasserrecht LA)
Hr. Koch (Umweltschutz LA)
1. Biirgermeister Schach
Herr Schwirzer

Medienzentrum Kastner in der Schlagenhausermiihle Il in Wolnzach

1. Biirgermeister Schiich berichtet, dass mit den Grundstiickseigentiithern der
Schlagenhausermithle 111 Grundstiicksverhandlungen beziiglich einer Gewerbeansiedlung
gefiihrt wurden und hier eine grundsatzliche Bereitschaft filr einen VerduBerung besteht. Es
ist vorgesehen, dass nach dem Betriebsgrundstiick Herion eine Kaltluftschneise verbleibt und
anschlieBend in Richtung Starzhausen eine Gebietsausweisung erfolgen soll.

Herr Hasse und Herr Kronawitter sind der Ansicht, dass dieser Standort fur die
Gewsbeansiedlung Kastner wesentlich besser als der jetzt geplante Standort am Bahnerberg
geeignet ist und sind mit dieser Ausweisung aus ihrer Sicht grundsitzlich einverstanden. In
der Begrindung zu diesem Verfahren sollte jedoch bei diesem Standott eine
Vergleichsanalyse zum Gebiet Hochstatt durchgefithrt werden.

5.601-.83
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Frau Hingerl erklart, dass im Aufstellungsverfahren ein schalltechnischer Nachweis
erforderlich ist, wobei insbesondere darauf zu achten ist, dass die Richtwerte zu den
Dorfgebieten in Gosseltshausen und  Starzhausen, sowie zum Gewerbegeb'iet
Schlagenhausermithle I und 11 eingehalten werden, Auferdem ist die Kalfluftschneise
unbedingt zu beriicksichtigen.

Herr Huber erkliirt, dass im Verfahren eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (sal")
erforderlich ist.

et
Wo 9.04.2007
Schw T
Verw srat

L
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