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Fir das Bauleitplanverfahren ist eine Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren und ein Um-
weltbericht gemaR § 2a Nr. 2 BauGB in die Begriindung aufzunehmen.

Die in den Kapiteluberschriften angegebenen Nummern- und Buchstaben-Hinweise entsprechen der Anlage 1
(zu 8 2 Abs. 4 und 88 2a und 4c) BauGB.

11

EINLEITUNG
(Nummer 1 der Anlage 1 BauGB)

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

Angaben zum Standort:

Der Markt Wolnzach im Nordosten des Landkreises Pfaffenhofen a. d. [Im. Nach dem Landesent-
wicklungsprogramm Bayern ist der Markt Wolnzach der Region 10 (Ingolstadt) zugeordnet und als
Unterzentrum eingestuft.

Das Plangebiet liegt ca. 1.800 m nérdlich des Ortskerns von Wolnzach. Es hat eine GroRe von
0,6387 ha.

Das Plangebiet schliet nordéstlich an das bestehende Gewerbegebiet ,,Schlagenhauser Mihle 1 an.
Im Sudwesten wird es durch die ErschlieBungsstralie ,,Schlagenhausermiihle* begrenzt. Im Nordwes-
ten und Stidosten schlieBen landwirtschaftliche Flachen an, die im Flachennutzungsplan ebenfalls be-
reits als Gewerbeflachen vorgesehen sind. Im Nordosten befinden sich weitere landwirtschatftliche
Grundsticke.

Art des Vorhabens und Festsetzungen:

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan des Marktes Wolnzach entwickelt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Deckung eines dringenden Bedarfs an Gewerbefla-
chen und soll die Erweiterung eines in der Nahe angesiedelten und raumlich stark eingeschrénkten
bestehenden Gewerbebetriebes zur Ansiedlung eines weiteren Betriebszweiges ermdglichen.

Im Plangebiet wird eine Bauweise mit 2 VollgeschoRen fiir gewerbliche Gebdude und Wohngebaude
vorgesehen; dabei ist die zulassige Hohe fiir Gewerbegebaude mit max. 12 m beschrénkt. Die Ho-
henlage ist auf das Niveau der ErschlieBungsstraie gebunden. Die Hohenentwicklung des Betriebs-
leiterwohnhauses ist mit dem ErdgeschossfulBboden an das Gelande gebunden und auf max. 7 m
begrenzt. Somit ist gewahrleistet, dass sich die gesamte Hohenentwicklung der norddstlich anschlie-
Renden Hangkuppe unterordnet.

Mit den Festsetzungen zur Griinordnung wird das Baugebiet in das Orts- und Landschaftsbild einge-
bunden und es werden geeignete Mallnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft getroffen. Der verbleibende zu erwartende Eingriff in Natur und
Landschaft wird durch einen flachenhaften Ausgleich an anderer Stelle kompensiert. Durch die Fest-
setzungen zur inneren Durchgriinung in Verbindung mit der festgesetzten Randeingriinung des Ge-
biets wird eine gute Einfigung in die Umgebung erreicht.

Somit wird das Bild der Siedlung in der Ansicht von auflen nicht nur durch die Geb&ude bestimmt,
sondern wird als gut durchgriinter Gewerbepark erscheinen.

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

Der Bebauungsplan weist folgende Flachenbilanz auf:
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1.2

Fléchenbilanz

Nettobauland (Gesamtflache der Baugrundstiicke) ca. 5.333m2 ( 83,50 %)
Offentliche Verkehrsflachen Keine (0,00 %)
Griin- und Freiflachen ca. 1.054 m2 ( 16,50 %)
Plangebiet Gesamt ca. 6.387 m2 (100,00 %)
GRz 0,6

GFz 1,0

Tab. 1: Stadtebauliche Kenndaten (Quelle: Bebauungsplan Entwurf i. d. F. vom 15. November 2011)

Der durch das Baugebiet verursachte Bedarf an Grund und Boden umfasst 6.387 m2. Durch die
durch den Bebauungsplan vorbereitete Uberbaubarkeit des Bodens kénnen bis zu ca. 4.270 m?
Bodenflache dauerhaft versiegelt werden (Netto-/Bruttobauland 5.333 m2 x GRZ 0,6 = 3.199,80
m2 + 50 % zulassige Uberschreitung (§ 19 Abs. 4 BauNVO) fir Nebenanlagen 1.599,90 m2 =
4.799,70 m2, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8: 5.333 m2 x GRZ 0,8 =
4.266,40 m2 + offentliche Verkehrsflachen 0 m2 = 4.266,40 m32).

Umweltschutzziele aus libergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre Beriicksichti-
gung (Nummer 1 Buchstabe b der Anlage 1 BauGB)

Fachgesetze:

Fir das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB (i. d.
F. vom 23. September 2004, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.Juli 2011) i. V.
m. § 18 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (i. d. F. vom 29. Juli 2009, zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 6. Dezember 2011) beachtlich, auf die im Rahmen der Bebauungsplan-
aufstellung durch die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach dem Leitfaden
»Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung* [3] und im
Bebauungsplan mit entsprechenden Festsetzungen reagiert wird.

Bezogen auf vom Bebauungsplangebiet ausgehende Emissionen ist das Bundesimmissionsschutzge-
setz (i. d. F. vom 26. September 2002, zuletzt geéndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 8. No-
vember 2011) mit den entsprechenden Verordnungen (16. Verordnung zum Bundesimmissions-
schutzgesetz - Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990, zuletzt geédndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 19. September 2006) zu beriicksichtigen.

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) [10]. Es grenzt an den regio-
nalen Grinzug des Tales der Wolnzach, der auch als landschaftliches Vorbehaltsgebiet festgesetzt
ist. Den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zur Sicherung der Arten und des
Biotopschutzes kommt in diesem Gebiet besonderes Gewicht zu. Grinziige dienen der Verbesserung
des Klimas und der Sicherung des Kaltluftaustausches, der Siedlungsgliederung und der siedlungs-
nahen Erholungsvorsorge. Die Gewahrleistung dieser Griinzugsfunktionen ist zu bertcksichtigen, sie
sollten durch Siedlungsvorhaben und groRere Infrastrukturmafinahmen nicht unterbrochen werden.
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2.1

I. Ziele der Raumordnung
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

i Regionaler Griinzug

b} Zeichnerisch erlauternde Darstellungen
verbaler Ziele

keine Darstellung

¢) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher
Planungsziele

Grenze der Region

Abb.: 1: Regionale Griinziige im Landkreis Pfaffenhofen a. d. llm
(Auszug aus Regionalplan Ingolstadt [10])

Darlber hinaus formuliert der Regionalplan Ingolstadt [10] u. a. folgende relevanten Grundsatze:

- Zur gewerblichen Siedlungstéatigkeit:

»Auf dem Arbeitsmarkt der Region soll ein in Qualitat und Quantitat breites und modernes Arbeits-
und Ausbildungsplatzangebot angestrebt werden. Dabei soll ein Ausgleich zwischen Angebot und
Nachfrage in einer zumutbaren Entfernung zwischen Wohn- und Arbeitsort erméglicht werden. Dem
negativen Pendlersaldo gegentiber der Region Miinchen soll auch durch eine vermehrte gewerbliche
Siedlungstatigkeit 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, ortsansassigen Betrieben die Anpassung an sich wandelnde An-
forderungen zu erleichtern.” (Kapitel B Il Siedlungswesen, Grundsatz 3.1);

Der Landschaftsplan des Marktes Wolnzach [13] bezeichnet das Wolnzacher Tal als ,,bedeutendes
Seitental der IIm“ und weist ihm eine ,,wesentliche Bedeutung als potenzielle Vernetzungslinie* zu.
,Die relief- und strukturreichen Gebiete mit ihren relativ haufigen Ranken, Rainen, Béschungen und
Hohlwegen bieten ideale Ansatzpunkte fiir einen Biotopverbund.” Der Landschaftsplan fordert fiir
Bauflachen grundsatzlich eine ,,hohe Durchgriinung auf 6ffentlichen und privaten Flachen, vor allem
im Randbereich von Neubausiedlungen, um diese in das Landschaftsbild einzugliedern.*

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

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

Bei den vom durch den Bebauungsplan bewirkten Baurecht betroffenen Flachen handelt es sich aus-
schlieBlich um landwirtschaftliche Nutzflachen. GemalR dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft*[3] handelt es sich um ein Gebiet mit insgesamt geringer Bedeutung fur Naturhaus-
halt und Landschaftsbild (vgl. Begrindung zum Bebauungsplan, Kapitel 8.3).

Grundsatzlich malRgebend fur 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 zul&ssi-
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gen Bebauungsplanung gegeniiber der Bestandssituation herauszustellen. AnschlieBend wird der
Umweltzustand bewertet, der dem planungsrechtlich zul&ssigen Eingriff entspricht. Die Auspragung
der Schutzgiiter erfolgt nur in der Differenzierung wie es fur die Beurteilung notwendig ist. Die Bewer-
tung erfolgt verbal argumentativ.

Schutzgut Inhalte Quelle
= Immissionen = Landschaftsplan
Mensch = Uberlagerungseffekte » Bebauungs- und Griinordnungsplan
(Immissionen, Erholungseignung) | = Betroffenheit von Wegen und Zugéng- | = Ortsbesichtigung
lichkeit = Fachliteratur

= Biotopkartierung

= Betroffenheit von Lebensraumtypen und *  Landschaftsplan

Pflanzen und Tiere Biotopen = Arten- und Biotopschutzprogramm
= Luftbilder
= Eigene Erhebungen
Boden = Bodenaufbau = Standortkundliche Bodenkarte
Wasser » Grundwasserabstand » Landschaftsplan
(Grundwasser, Oberflichenwas- . Grundwass_erhaushalt = Bebauungs- u_nd Griinordnungsplan
ser) ’ . Betr(_)ffenhelt des Oberflachenwassers | = Standortkundliche Bodenkarte
= Versiegelungsgrad
= Emissionen = Landschaftsplan
Klima und Luft = Frischluftzufuhr = Grlnordnungsplan
= Kaltluftentstehungsgebiete = Fachliteratur

»  Grinordnungsplan
Landschaft = Betroffenheit des Landschaftshildes = Ortshesichtigung
= Fachliteratur

Kultur- und Sachgiiter ) Betroff"enhelt von Kultur- und = Liste der Denkmaler
Sachgitern

Tab. 2: Zusammenstellung der zur Bestandsaufnahme verwendeten Unterlagen

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, inshesondere auf seine
physische Dimension, soweit sie von den untersuchten Umweltbedingungen abhangt. Entsprechend
haben hier unmittelbar belastende Verhaltnisse fir das Wohnen und die Erholung eine besondere
Bedeutung.

Larm, Immissionen

Larm- und Schadstoffemissionen treten i. W. durch die angrenzenden, bestehenden Gewerbegebiete
»Schlagenhauser Mihle | und 11" auf. Diese Bebauungspléane enthalten keine konkreten Festsetzun-
gen zu den zulassigen LArmemissionen, daher kdnnen die vorhandenen gewerblichen Bauflachen als
Flachenschallquellen mit den in DIN 18005 Teil 1/7 genannten flachenbezogenen Schallleistungs-
pegeln von tagsiiber und nachts 60 dB(A)/m? angenommen werden.

Sonstiger motorisierter Verkehr entsteht nicht, da die ehemalige landwirtschaftliche Nutzflache stillge-
legt ist und nur minimale PflegemaRlnahmen auf der Brachflache erfolgen (jahrlich zweimalige
Mahd). Larmemissionen, Staub, Geriiche und Abdrift treten nur temporér und kurzzeitig bei den zu
einer ordnungsgemalien Landwirtschaft erforderlichen Bewirtschaftungsmalinahmen der umgeben-
den landwirtschaftlichen Nutzflachen auf (Mahen, Dingen, Pflanzenschutz etc.).

Die dem geplanten Gewerbegebiet nachstliegenden Wohnstandorte westlich der Staatsstraf’e St
2049 (,,Schlagenhauser Muhle“, ca. 250 m sudwestlich des Plangebiets), die Dorfgebiete von Gos-
seltshausen (ca. 350 m stidwestlich des Plangebiets) und Starzhausen (Wohnh&user am Ortseingang
ca. 1100 m nordwestlich des Plangebiets) sind aufgrund ihrer Entfernung davon nicht betroffen.
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Erholung

Die gegenwartige Naherholungsfunktion des Landschaftsraumes als siedlungsnahes Ziel fiir kurzzei-
tige Feierabenderholung (Spaziergdnge, Radfahren) ist relativ hoch. Hierzu tragen vor allem das
weitlaufige System von Flurwegen, der bestehende Radweg entlang der Staatsstralle nach Starzhau-
sen und die Wahrnehmung des strukturreichen Landschaftsbildes mit seinen kulissenartigen Waldern
bei.

Bewertung

Die Beeinflussung des Schutzgutes Mensch durch die bestehenden Ldrm- und Schadstoffimmissionen
werden als malig bewertet. Aufgrund der Vorbelastungen durch Verkehrsldrm und landwirtschaftli-
che Immissionen weist das Plangebiet auf das Schutzgut Mensch nur geringe Empfindlichkeit hinsich-
tlich planerischer Verdnderungen auf. Das Plangebiet trdgt zur Erholungseignung des Landschaffs-
raumes zwar positiv, jedoch nur in bescheidenem Malle bei.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet grenzt an das Tal der Wolnzach. Das Wolnzacher Tal ist Giberwiegend ein Bereich mit
hoher Naturschutz- und Lebensraumfunktion mit einer landkreisweiten Bedeutung.

Nach STEIDL/RINGLER (1997) [12] beschrankt sich der heute bedenkliche Riickgang wertvoller Ag-
rotope durch BaulanderschlieRung allerdings in erster Linie auf nicht geordnet genutztes Odland, al-
te Flurwegsysteme, Bdschungen, Hohlwege und Kleinstrukturen.

Die bestehende landwirtschaftliche Nutzflache bietet nur eingeschrankten Lebensraum fur wenige, in
ihrer Vielfalt heute riicklaufige Tierarten.

Der Regionalplan Ingolstadt [10] bewertet das Wolnzachtal als ,,Landschaftliches Vorbehaltsgebiet*
(Gebiet mit landschaftsékologisch wertvoller Ausprdgung und charakteristischem Landschaftsbild)
(siehe Abb. 2). In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zur Sicherung der Arten und des Biotopschutzes besonderes Gewicht zu.

I. Ziele der Raumordnung
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
Landschaftliches Vorbehaltsgebiet
b) Zeichnerisch erlauternde Darstellungen
verbaler Ziele

Schwerpunktgebiet des
regionalen Biolopverbundes

Vorgeschlagene Schutzgebiete

o1 Naturschutzgebiet gemat Ziel 10.8;
Anhang 2

o Landschaftsschutzgebiet gema
Ziel 10.9.1; Anhang 3

e J ‘ X
JaCR » il

Gigaeliafuse Wolnzach

<) i g
Planungsziele

Grenze der Region

Il. Bestehende Nutzungen und Festsetzungen
Schutzgebiete

—E_E_  Naturschutzgebiet

—m_m_ |Landschaftsschutzgebiet

ach ey ]

Grenze des Naturparks Altmihltal

Abb.: 2: Landschaftliche Vorbehaltsgebiete im Landkreis Pfaffenhofen a. d. llm
(Auszug aus Regionalplan Ingolstadt [10])

Das Plangebiet liegt im Westen des Wolnzacher Tales. Es wird iberwiegend als grofirAumig ausge-
rAumtes Intensivgriinland ohne Wildkrautvegetation und Acker genutzt. Es weist tber die in Grin-
land- und Ackerbdden vorzufindenden Lebenswelten hinaus nur einen geringen Lebensraum fur die
Tierwelt auf und ist durch die intensive landwirtschaftliche Bodennutzung stark vorbelastet. Durch die
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Bewirtschaftung sind Empfindlichkeiten des Gebietes gegeniiber neuen Nutzungen hinsichtlich des
Schutzgutes Tiere und Pflanzen gering. Aufgrund seiner Ausprdgung handelt es sich um ein Gebiet
mit insgesamt geringer Naturschutz- und Lebensraumfunktion.

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

Schutzgut Boden

Nach der standortkundlichen Bodenkarte [1] finden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
drei Bodeneinheiten:

Sudwestlicher Bereich (Nr. 14):

Tiefgrindiger, humoser Sandboden aus abgetragenem, zusammengeschwemmtem Bodenmaterial
(Kolluvium aus lehmigen Abschwemmmassen).

Okologischer Feuchtegrad: frisch mit Trockenphasen, bei starkerem Wasserzuschuss mit hohem
Feuchtphasenanteil.

Durchlassigkeit hoch bis sehr hoch, Filtervermdgen gering, hohe Durchflussgeschwindigkeit, mittlere
bis geringe Sorptionskapazitat.

Keine Staunasse.

Mittlerer Bereich (Nr. 13):

Mittelgriindiger, schluffiger Lehmboden (Braunerde aus lehmiger Deckschicht Giber lehmigem, sandi-
gem Molassematerial).

Okologischer Feuchtegrad: frisch mit Trockenphasen.

Mittlere Durchlassigkeit, Filtervermdgen mittel, Sorptionskapazitat hoch.

Keine Staunasse.

Nordostlicher Bereich (Nr. 1):

Mittel- bis tiefgriindiger, kalkreicher Schluffboden der Lésslandschaft, oft mit hdherem Feinsandanteil
(Sandl8ss).

Okologischer Feuchtegrad: frisch mit Trockenphasen bis maRig frisch.

Mittlere (im Untergrund geringe) Durchlassigkeit, hohes Filtervermdgen bei geringer bis mittlerer
Durchflussgeschwindigkeit, mittlere Sorptionskapazitat.

Keine Staunasse.
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. gt ti e\ =
Abb. 3: Boden Abb. 4:  Okologischer Feuchtegrad
(Auszug aus der standortkundlichen Bodenkarte [1]) (Auszug aus der standortkundlichen Bodenkarte [1])

Diese Bodeneinheiten entsprechen weitgehend den Ergebnissen einer Baugrunduntersuchung vom
15. Januar 2008 [5] im Bereich nordwestlich des Plangebietes (Bebauungsplan Nr. 118 ,,Schlagen-
hauser Mihle 111): ,,Das Plangebiet liegt im Verbreitungsgebiet von Tertidrschichten, die in vertikaler
wie horizontaler Verzahnung in feinsandiger-feinkiesiger oder lehmig-schluffiger Ausbildung vorlie-
gen. (...) Bis zu 0,6 m liegt humoser Oberboden vor. (...) Der Boden befindet sich bis in rd. 3 m Tie-
fe in nicht belastbarer Lagerung, darunter schlief3t sich bis etwa 6 — 7 m Tiefe mitteldichte Lagerung
des Bodens an. (...) Ab rd. 6 — 7 m Tiefe besteht konsolidierte, dichte Schichtlagerung mit hoher Be-
lastbarkeit. Bedingt durch die Hanglage und unregelmé&Rigem Schichtverlauf stehen mit Lehmen,
Feinsanden und Kiesen unterschiedliche Bodenarten an einer ebenen Griindungssohle an.*

Aufgrund der dauerhaften landwirtschaftlichen Vornutzung sind die Béden Uberformt und stark
anthropogen beeinflusst, sie entsprechen in den oberen Schichten nicht mehr der natirlichen Schich-
tung und haben eine geringe Wertigkeit hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft.

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

Bewertung

Aufgrund der Uberformung des Bodens durch die landwirtschaftliche Vornutzung liegt eine geringe
Wertigkeit des Bodens hinsichtlich der Belange von Natur und Landschatft 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 Einschrankungen
alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen. Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Oberfla-
chenwasser und Grundwasser zu unterscheiden.

Oberflachenwasser
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Grundwasser

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 118 ,,Schla-
genhauser Mihle 11I“. Dort wurde im Januar 2008 eine Baugrunderkundung durchgefiihrt [5 und 6].
Deren Ergebnisse sind auf den Bereich des gegenstandlichen Bebauungsplans weitgehend (bertrag-
bar. Danach ist ein grofRrdumiger Grundwasserhorizont erst unter Talniveau und frihestens ab etwa
13 m Tiefe zu erwarten. Aufgrund des Wechsels von Schichten unterschiedlicher Durchléssigkeit sind
auch in hoéheren Lagen kleinrAumige Schichtwasservorkommen mdoglich. Wéahrend der Bohrarbeiten
wurde ab 3,20 bis 3,50 m Schichtwasser erbohrt.
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Das Grundwasser besitzt aufgrund der mittleren bis hohen Durchléssigkeit des Bodens (s. 0.) eine re-
lativ hohe Empfindlichkeit gegeniber Eintragen.

Bewertung

Hinsichtlich der Grundwassersituation besteht — mit Ausnahme der mit Uberbauung und Versiege-
lung verbundenen Reduzierung der Oberfldchenwasserversickerung - keine erhebliche Empfindlich-
keit. Insoweit besitzt das Plangebiet eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut Wasser.

Schutzgut Klima / Luft

Das Gebiet der Marktgemeinde Wolnzach liegt noch im Einflussbereich der Alpen mit der charakte-
ristischen Féhnbildung bei Siid- und Sudweststromung und langer anhaltenden Schlechtwetterperio-
den bei nordwestlicher bis nordéstlicher Luftstromung. Das Plangebiet liegt mit seiner verhaltnismalig
tiefen Lage (submontaner Bereich) im Donau-Isar-Hugelland in einem eher schon warmeren und
verhaltnismanig feuchten klimatischen Einzugsbereich.

Der Talraum der Wolnzach stellt eine wichtige Ventilationsbahn fir den Abfluss der Kaltluft nach
Nordwesten zum limtal dar. Die hoch liegenden Griinlandstandorte auf den flachwelligen Talhangen
sind Kaltluftentstehungsgebiete, die Kaltluft flielt in den Gelandeeinschlagen dieser Talhénge zur
Wolnzach hin ab.

Bewertung

Die Beeinflussung der Luftqualitdt und des Kleinklimas durch die im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes vorhandene Fldchennutzung und Vegetation wirkt sich nur in bescheidenem Malle
aus und wird als nicht erheblich betrachtet.

Schutzgut Landschaft

Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich in der Landschaftsbildregion der ,, Tertiaren Hugellander* und im Land-
schaftshildkomplex der ,Hiigellander des Alpenvorlandes* [7]. Naturrdumlich handelt es sich nach
dem Arten- und Biotopschutzprogramm [4] um die naturrdumliche Haupteinheit ,,Donau-lsar-
Higelland“.

Die wesentlichen Strukturmerkmale dieser Landschaft bestehen aus einer relativ geringen Reliefener-
gie im stetigen Wechsel von langgezogenen Riedeln, einzelnen Kuppen und Mulden, klar umrisse-
nen, weit gespannten Schwellen- und Beckenstrukturen, geometrischen Strukturen der Walder auf
den Kuppen, Wiesen in feuchten Tallagen, Ackern auf den Talhingen und groRen Feldstiicken im
Wechsel mit kleinen Streifen [7].

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

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage am Rand eines Gewerbegebietes nur eingeschrankt einseh-
bar, Sichtbeziehungen und Blickachsen bestehen nur von Nordwesten aus Richtung Starzhausen.
Durch das bestehende Gewerbegebiet ,,Schlagenhauser Mihle | und I ist von Stdosten bis Westen
keine unmittelbare Einsehbarkeit gegeben.

Bewertung

Aufgrund der strukturellen Situation (wenig Reliefunterschiede und fehlende Kleinstrukturendichte),
seiner Blickbeziige und Einsehbarkeit sind das Plangebiet und seine Umgebung zwar grundsétzlich
von Bedeutung fiir das Schutzgut Landschaft, die eingeschrédnkt einsehbare und vorbelastete Lage
am Rand eines Gewerbegebietes gibt dem Plangebiet insgesamt jedoch nur eine geringe Bedeutung
fiir das Landschaftsbild.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
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2.2

221

Das Plangebiet liegt aullerhalb kulturhistorisch wertvoll besiedelter Bereiche. Im Untersuchungsgebiet
sind weder Bodendenkmaéler noch andere Kultur- und sonstige Sachguter bekannt.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie Wechsel-
wirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgu-
tern zu betrachten.

Grundsatzlich bestehen zwischen allen Schutzgltern Wechselwirkungen. Fur das Plangebiet sind in-
sbesondere die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Pflanzen und Tiere, Boden und Was-
ser 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 erhoht sich der Oberflachenwasserabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden und die
Grundwasserneubildungsrate geschwécht wird.

Bewertung

Die Umweltfolgen der mdglichen Wechselwirkungen sind als nicht bedeutsam zu beurteilen. Eine
Verstdrkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstédrkende Wechselwirkun-
gen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.

Prifung der Vertraglichkeit nach FFH- und Vogelschutzrichtlinie

Im Plangebiet und seiner Umgebung gelten keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete mit
gemeinschattlicher Bedeutung oder der Européischen 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.

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

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind die durch das Baurecht bewirkten Auswirkungen auf das Wohnumfeld (L&rm
und Immissionen sowie visuelle Beeintrachtigungen) und die Erholungsfunktion (Léarm, Landschafts-
bild) von Bedeutung.

Von den durch die zulassige Bebauung und Nutzung ausgehenden Wirkungen unmittelbar betroffen
sind die bestehenden Gewerbegebiete ,,Schlagenhauser Muhle | und [1* stidlich bzw. sidwestlich des
Plangebiets. Die dem geplanten Gewerbegebiet néchstliegenden Wohnstandorte westlich der Staats-
stralle St 2049 und die Dorfgebiete von Gosseltshausen und Starzhausen sind aufgrund ihrer Entfer-
nung (siehe Kap. 2.1 Schutzgut Mensch) nicht betroffen.

Larm, Immissionen

Die Bebauungsplane fiir die angrenzenden, bestehenden Gewerbegebiete ,,Schlagenhauser Miihle |
und II* enthalten keine konkreten Festsetzungen zu den zuldssigen Larmemissionen, daher kdnnen
die vorhandenen gewerblichen Bauflachen als Flachenschallquellen mit den in DIN 18005 Teil 1/7
genannten flachenbezogenen Schallleistungspegeln von tagstuber und nachts 60 dB(A)/m2 als Vor-
belastung angenommen werden.

Wahrend der Bauzeit entstehen unvermeidbare temporére Belastungen v. a. durch Baustaub, Bau-
larm und zusétzlichen Verkehrslarm bei der An- und Abfahrt von Baufahrzeugen. Auf die Vorschriften
der Gerate- und Maschinenlarmschutz-Verordnung — 32. BImSchV vom 29. August 2002, zuletzt
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geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 8. November 2011, wird hingewiesen. Durch die not-
wendige Einebnung des Baugeléndes ist mit grélReren Erdbewegungen und damit erhdhter Larment-
wicklung in der Bauphase zu rechnen. Eine differenzierte Ermittlung und Vorabschatzungen durch
Fachgutachten gibt es nicht. Die Abfolge der zu erwartenden Bautatigkeit ist nur insoweit absehbar,
als das Plangebiet vermutlich unmittelbar nach Plangenehmigung bebaut werden wird.

Anlage- und betriebsbedingt ist mit keiner Zunahme des Kfz-Verkehrs auf den angrenzenden bzw.
umgebenden Stralen zu rechnen.

Von dem Betrieb werden keine betriebsbedingten Larmbelastungen (Innengerdusche) ausgehen.

Erholung

Die Erholungseignung und —nutzung des Landschaftsraumes wird nicht beeinflusst. Die visuelle Ein-
bule des Landschaftserlebnisses durch die zuléassige Bebauung ist insgesamt kaum erheblich und
kann durch die im Bebauungs- und Griinordnungsplan festgesetzte Eingriinung weitgehend kompen-
siert werden.

Lt. Flachennutzungsplan [8] werden mittelfristig an das Plangebiet im Nordwesten und Stuidosten wei-
tere Gewerbegebiete unmittelbar angrenzen.

Bewertung

Durch die zuldssige Neunutzung der bisherigen landwirtschaftlichen Fldche als Gewerbegebiet und
die durch den Bebauungsplan bewirkte Bebauung wird keine Wohnbebauung von Immissionen be-
lastet. Die Nutzung der Landschaft als Erholungsraum ist durch die zuldssige Neunutzung und Be-
bauung nicht eingeschrénkt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist aufgrund seiner bisherigen, weitgehend intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
bereits komplett anthropogen beeinflusst. Durch das bewirkte Baurecht wird die ehemalige Ackerfla-
che durch Baukdrper, befestigte Flachen (teilweise voll versiegelt) und Grunflachen ersetzt. Im Zu-
sammenhang mit der zulassigen Uberbauung und der Anlage von befestigten Flachen entsteht eine
erhebliche Flachenversiegelung. Insgesamt ist das Plangebiet damit weiterhin als weitgehend natur-
fern und anthropogen beeinflusster Biotoptyp zu bezeichnen.

Die negativen Auswirkungen der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (u. a. Bodenverdichtung,
Verschlammung der Oberflache und damit erhdhter Wasserabfluss, eingeschrankte Wasserspeicher-
fahigkeit, 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 Bebauungs- und Grinordnungsplan flr nur temporér genutzte
Betriebs- und Verkehrsflachen wasserdurchlassige Belage und ein geeigneter Ausgleich mit der Kon-
sequenz einer flachenhaften Kompensation festgesetzt.

Fir Neupflanzungen ist vorwiegend autochthones Pflanzgut der potenziell natiirlichen Vegetation zu
verwenden.

Fir das Plangebiet liegen zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Bebauungsplanes keine naturschutz-
fachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vor. Allerdings wurden zum
benachbarten Bebauungsplan Nr. 118 , Schlagenhauser Muhle 1l1“ die Belange des strengen und/
oder europarechtlichen Artenschutzes in einer naturschutzfachlichen Unterlage zum strengen Arten-
schutz (saP) ausfuhrlich gepriift und dargelegt (Fassung vom 27. Mai 2008, letztmals gedndert am
9. Dezember 2008).

Aufgrund der rAumlichen Né&he, vergleichbarer Standortbedingungen und analoger Wirkungen des
Vorhabens wird fur den gegenstandlichen Bebauungsplan Nr. 126 ,,Schlagenhauser Mihle IV* keine
gesonderte saP durchgefiihrt und es wird auf die Ergebnisse der damaligen Priifung verwiesen.

Danach sind durch das Vorhaben sowohl europarechtlich streng geschiitzte Tierarten gem. Anhang
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IV FFH-RL und europédische Vogelarten i. S. v. Art. 1 VRL nachweislich oder potenziell betroffen. Hin-
gegen kann eine Betroffenheit von europarechtlich oder national streng geschiitzten Pflanzenarten
oder weiteren ausschlieBlich nach nationalem Recht geschitzten Arten bereits vorab ausgeschlossen
werden.

Unter Bericksichtigung der im Gutachten genannten MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung
der Beeintrachtigungen und Eingriffe, kann fur 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 Lebens-
raum, die Funktionalitét betroffener Lebensstatten gesichert werden. Direkte Individuen- und Lebens-
raumverluste kdnnen durch die abgeleiteten Mallnahmen ebenso wie relevante starkere Stérwirkun-
gen, die sich ggf. erheblich auf die betroffenen Tiere oder den Erhaltungszustand der lokalen Popu-
lation auswirken kdnnten, auf ein unerhebliches MaR reduziert oder ganzlich ausgeschlossen wer-
den. Fir verbleibende Belastungen oder Verluste stehen den (potenziell) betroffenen Arten entspre-
chende Ausweichrdume in rAumlicher N&he zur Verfiigung, so dass keine wesentlichen, negativen
Auswirkungen auf den Erhaltungszustand potenziell betroffener Arten zu konstatieren sind. Ergénzen-
de Malinahmen zur Sicherung der dkologischen Funktionalitat sind nicht erforderlich, jedoch wirken
sich speziell konzipierte Gestaltungsmalinahmen im Bereich der Griinanlagen giinstig auf potenziell
auch weiterhin im Umfeld siedelnde Arten aus, so dass Sie den zu erwartenden Eingriffen und Beeint-
rachtigungen entgegen wirken.

In der Gesamtbetrachtung werden weder fir Arten gem. Anhang IV FFH-RL noch fuir européische
Vogelarten i. S. v. Art. 1 VRL Verbotstatbestdnde nach § 42 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfillt.
Die Erteilung einer Ausnahme nach § 43 Abs. 8 BNatSchG ist daher unter Beriicksichtigung der ge-
planten VermeidungsmaRnahmen nicht nétig.

Bewertung

Es erfolgt kein Eingriff in bedeutsame Lebensrdume. Es werden weder fiir Arten gem. Anhang 1V FFH-
RL noch fiir europdische Vogelarten i. S .v. Art. 1 VRL Verbotstatbestdnde nach § 42 Abs. 1 1. V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfiillt. Die Bebauung und der funktionsbedingt zu erwartende hohe Anteil versie-
gelter Verkehrsfldchen stellen jedoch einen erheblichen Eingriff in den Naturhaushalt da. Fiir die be-
anspruchten Fldchen ist nach dem Leitfaden zur ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung* ein fl4-
chenhafter Ausgleich festzusetzen.

Unter Berlicksichtigung der genannten AusgleichsmalSsnahmen sind mit dem durch den Bebauungs-
plan bewirkten Baurecht keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen zu
erwarten.

Schutzgut Boden

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden erhebliche Bodenbewegungen bewirkt, ans-
tehender Mutter- und Oberboden wird beseitigt. Gegeniiber dem Ausgangszustand erfolgen zusatz-
liche Bodenverdichtung und -versiegelung im Bereich der Geb&aude und der umgebenden 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 bis zu
4.270 m2 zu (ca. 2/3 der Gesamtflache des Geltungsbereiches). Diese betriebsbedingt unvermeidli-
chen Versiegelungen sind auf das Notigste zu beschrnken, fir befestigte Flachen sind im Be-
bauungsplan — soweit funktionsabhangig maglich - wasserdurchléssige Belage festzusetzen. Natirli-
che Bodenverhaltnisse bestehen bei Ausiibung des Baurechts baubedingt (Abtrag, Auffillung) in die-
sen Teilflachen nicht mehr.

Bewertung

Mit dem Bebauungsplan wird — besonders durch Bodenbewegungen (Abtrag), Uberbauung und Ver-
siegelung - ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Hieraus leiten sich erhebliche Umweltaus-
wirkungen mit der Folge einer fldchenhaften Kompensation ab.

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

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser
Kinstliche oder natiirliche Oberflachengewasser sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden.

Grundwasser

Bedingt durch die Neigung des Baugelandes ist im zul&ssigen Mal? mit grol3flachigen Erdbewegun-
gen (Auftrag und Abtrag) zur Terrassierung des Baugelédndes zu rechnen. Dabei entstehende Ver-
schmutzungen von Grundwasser kénnen aufgrund des tiefliegenden Horizontes ausgeschlossen wer-
den. Allerdings kdnnen Verschmutzungen von kleinrdumig vorkommenden Schichtwasservorkommen
entstehen. Diese sind durch geeignete SicherungsmaRnahmen wahrend der Bauzeit zu vermeiden.

Die geplanten Baukorper werden nicht in das Grundwasser eindringen. Sie stellen damit keinen
Stromungswiderstand im Grundwasser dar.

Durch die mit der zuléssigen Bebauung und flachenhaften Befestigung verbundenen Oberflachen-
versiegelung ist eine erhebliche Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung und eine Vermeh-
rung und Beschleunigung des Oberflachenwasserabflusses bewirkt. Daher ist die Grundwasserneu-
bildungsrate vermindert. Aufgrund der Bodenverhéltnisse kann unverschmutztes oder gering ver-
schmutztes Dach- und Oberflachenwasser vermutlich nicht auf den Baugrundstiicken versickert wer-
den. Die Ableitung sollte in diesem Fall in naturnah gestaltete Riickhaltebecken, Zisternen o. a. er-
folgen. Grauwassernutzung wird empfohlen. Eventuell die Grundwasserverhéltnisse beeinflussende
Funktionseinrichtungen (z. B. Tankstellen) sollten innerhalb der Betriebgeb&ude untergebracht wer-
den.

Bewertung

Unter Bertiicksichtigung der genannten Sicherungs-, Ausgleichs- und VermeidungsmalSnahmen sind
mit dem durch den Bebauungsplan bewirktem Baurecht keine nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser zu erwarten.

Schutzgut Klima / Luft

Eine Versiegelung bzw. Uberbauung groRer Flachen fiihrt zur Reduktion von Kaltluftentstehungsge-
bieten. Diese bleiben jedoch ohne spirbaren Einfluss auf das ortliche Klima. Die gelandeklimati-
schen 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 Bebauungsplanes lassen sich keine erheblichen Beeintrdchtigungen des
Schutzgutes Klima / Luft aus Versiegelung, Uberbauung sowie Verkehrsemissionen und Heizanlagen
ableiten.

Schutzgut Landschaft

Landschaftsbild

Die Planung beeinflusst die Wahrnehmung und das Erlebnis des grofrAumigen Landschaftsraumes
nicht. Die groRraumige Geomorphologie und Topografie bleiben nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes weitgehend unveréndert erhalten. Die funktionsbedingt zuléssigen Abgrabungen be-
einflussen die GelandegroRform des Talraumes nicht.

Struktur bildend fur die Landschaft sind das wellige Higelland mit dem weit einsehbarem Talraum
der Wolnzach, die kulissenartigen Walder und die markanten Baumhecken, Gehdlzgruppen, Einzel-
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b&ume und Obstwiesen an Ortsrdndern und Einzelgehdéften sowie im Bereich stérker geneigter Han-
ge. In vielen Bereichen - so auch im Bereich des Plangebiets - ist die strukturelle Vielfalt unterbrochen
durch ausgeraumte Ackerflur, was als &sthetische Vorbelastung der tiberwiegend als reizvoll empfun-
denen Hugellandschaft zu bewerten ist.

Die Naturndhe der Hénge ist (im Unterschied zu der der unbebauten Talrdume) als gering einzustu-
fen. Die Kulturlandschatft ist zwar hochwertig hinsichtlich ihres Erlebniswertes, jedoch relativ ubiquitar.
Ihr fehlt die Einmaligkeit (Seltenheit als "intakter" Landschaftstyp), die z. B. die noch naturnahen Ab-
schnitte des Talraumes der Wolnzach auszeichnet.

Die Beeintrachtigung eines Landschaftsbildes ist i. S. des § 15 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 ei-
ner - ungleichartigen, jedoch gleichwertigen - Ersatzmanahme vorgenommen werden muss, ist mit
den Festsetzungen der Planung zu erfullen.

Das Orts- und Landschaftsbild erhélt durch die Einfiigung grofRformatiger Baukdrper einen neuen
Charakter. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gehen die typischen Strukturen
der Kulturlandschaft (Griinlandflachen) verloren. Die geplanten Baukorper missen vom Landschafts-
erlebnis her jedoch als Gesamtkomplex mit der bestehenden Bebauung gesehen werden.

Die bisherige ,,Pragekraft* der den Naturraum bestimmenden Landschaftselemente bleibt eindeutig
vorherrschend und wird durch die relativ geringe visuelle Einwirkung der geplanten Baukérper nicht
tberlagert. Der asthetische Bedeutungsverlust der Landschaft ist in den betroffenen Sichtfeldern mi-
nimal. Die Einschréankungen halten sich somit im Rahmen des Zumutbaren und werden durch die
festgesetzten Eingrinungsmalinahmen weitgehend kompensiert.

Erholung

Die Bedeutung eines Gebiets als Raum fur die Naherholung muss grofRrdumig gesehen werden
(Landschaftsraum) und beschrankt sich nicht auf Einzelflachen. Die Naherholungsmdglichkeiten in
Ortsnahe sind durch das geplante kleinflachige Baugebiet nicht eingeschrankt, die Bedeutung des
Landschaftsraumes 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 Plange-
biet sind von der Planung nicht betroffen, die Zuganglichkeit ist nur im Bereich der zukiinftig privaten
Flachen unterbunden.

Die gegenwartige Naherholungsfunktion des Landschaftsraumes als siedlungsnahes Ziel fiir kurzzei-
tige Feierabenderholung wird durch die Bebauungsplanung nicht beeinflusst.

Bewertung

Unter Berticksichtigung der genannten Ausgleichsmalinahmen lassen sich aus den Festsetzungen des
Bebauungsplanes keine erheblichen Beeintrdchtigungen fiir das standortspezifische Landschaftsbild,
die Sichtbeziehungen und die Erholungsnutzung des Landschaftsraumes ableiten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Untersuchungsgebiet sind weder Bodendenkmaler noch andere Kultur- und sonstige Sachgiiter
bekannt.

Bewertung
Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter wird durch das bewirkte Baurecht nicht beeinflusst.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Grundsatzlich bestehen zwischen allen Schutzgiitern Wechselwirkungen. Fur das Plangebiet sind ins-
besondere die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Pflanzen und Tiere, Boden und Wasser
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2.3

von Bedeutung. Die Uberbauung und Versiegelung von Boden fiihrt zwangslaufig zu einem Verlust
der Funktionen des Bodens. Verdichtung von Boden durch Uberbauung und Befestigung fiihrt zu ei-
nem Rickgang des Infiltrationsvermdgens von Boden.

Bewertung

Die Umweltfolgen der mdglichen Wechselwirkungen sind als insgesamt nicht bedeutsam zu beurtei-
len. Eine Verstdrkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstédrkende Wech-
selwirkungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtzustandekommen der Planung wirde das Gelande weiterhin als Ackerbrache bestehen
bleiben und sich — abhéngig von Art und Haufigkeit der durchgefiihrten Pflegemalinahmen - sukzes-
siv entwickeln. Alternativ kdnnte die Flache auch wieder in die landwirtschaftliche Intensivhutzung zu-
rickgefihrt werden, die Beeintrachtigungen aus intensiv landwirtschaftlicher Nutzung fir die Vielfalt
der Bodenstruktur und die angrenzenden Flachen wiirden erneut entstehen.

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
Ansiedlung des Gewerbebetriebes einem ungeeigneteren Standort zuwendet.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger
Umweltauswirkungen (Nummer 2 Buchstabe ¢ der Anlage 1 BauGB)

Die durch die Bauleitplanung erkennbaren Beeintrachtigungen der Umweltauswirkungen bei der
Realisierung sind gemal § 18 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, auszugleichen oder zu ersetzen. Hier-
fiir steht eine Reihe von MaRnahmen zur Verfiilgung, die zur Ubernahme als Festsetzungen im Be-
bauungsplan vorgeschlagen werden:

@ Einbindung in das Landschaftsbild durch naturnah gestaltete Randeingriinung;

@ Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens und Minimierung des Versiegelungsgrades
durch Verwendung wasserdurchléssiger Belage wo immer mdglich;

@ Mindestbegrinung der Baugrundstiicke durch Festsetzung von Einzelbaumpflanzungen in Bezug
zur Bruttogrundstiicksflache;

@ Weitgehende Verwendung von autochthonem Pflanzgut mit Gehdlzen der potenziell natirlichen
Vegetation;

@ Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung gréRerer Erdmassenbewe-
gung und zur Beibehaltung der Oberflachenform;

@ Vermeidung der Aufheizung von Gebauden durch Festsetzung von Dachbegriinung der Flach-
dacher und Empfehlung von Fassadenbegriinung.

@ 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 geeigne-
ten Ausgleichsflachen.

Das Plangebiet ist bereits durch die bestehende Erschliefungsstralle ,,Schlagenhausermiihle” des
angrenzenden Gewerbegebietes ,,Schlagenhauser Muhle I erschlossen. Alle ErschlieRungsmafRnah-
men wie Wegebau, stralenbegleitende Griin- und Parkflachen sowie weitere Infrastruktureinrichtun-
gen etc. sind also bereits vorhanden. Im Hinblick darauf minimiert die vorgesehene Planung die un-
vermeidbaren Eingriffe.
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24 Anderweitige Planungsmdglichkeiten (Nummer 2 Buchstabe d der Anlage 1 BauGB)

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan des Marktes Wolnzach weist westlich und stdlich an den Ge-
ltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzend ein bereits bestehendes, voll erschlossenes Gewer-
begebiet und nordwestlich sowie siidéstlich angrenzend weitere mogliche Gewerbestandorte aus.
Die Marktgemeinde hat sich bereits bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes entschieden, die-
se am Rand der Ortschaft gelegene Flache als Gewerbegebiet zu nutzen und zu bebauen, um damit
die Ortslage von eventuell stérenden Auswirkungen aus Gewerbebetrieben zu entlasten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Deckung eines dringenden Bedarfs an Gewerbefla-
chen und soll die Erweiterung eines in der Nahe angesiedelten und raumlich stark eingeschrankten
bestehenden Gewerbebetriebes zur Ansiedlung eines weiteren Betriebszweiges ermdglichen.

Eine vom Markt Wolnzach durchgefiihrte Bestandsaufnahme hat ergeben, dass weder im Innerorts-
bereich noch an anderer Stelle geeignete Flachen fiir den Bedarf dieses Betriebes zur Verfugung ste-
hen.

Plangebiet
GE ,,Schlagenhauser Muhle IV*

Abb. 5: Auszug aus dem rechtskréftigen Fldchennutzungsplan des Marktes Wolnzach [8], unmalstéblich

3 ZUSATZLICHE ANGABEN
(Nummer 3 der Anlage 1 BauGB)

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

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen un-
terschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist, insbe-
sondere bei den Schutzgitern Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, die Ausgleichbarkeit von Auswir-
kungen ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird grundsatz-
lich hoch eingestuft.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der beabsichtigten Planung aus der Sicht von Natur und Land-
schaft wurden ortliche Erhebungen durchgefuhrt (siehe auch Begriindung zum Bebauungsplan, Ka-
pitel 8.3). Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde auf den Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Na-
tur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung* (2003) [3] zuruickgegriffen.

Zur Beurteilung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen dienten eigene Erhebungen und es konnte auf
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3.2

3.3

die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zum benachbarten Gewerbegebiet
»Schlagenhauser Muhle I1I* zurtickgegriffen werden.

Fir die Beurteilung der Boden- und Grundwasserverhéltnisse wurden die standortkundliche Boden-
karte [1] und die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung zum benachbarten Gewerbegebiet ,,Schla-
genhauser Muhle 11I“ [5 und 6] herangezogen.

Geringflgige Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung des Umweltberichts ergaben sich naturge-
maR durch die Tatsache, dass in der Bauleitplanung viele bautechnische Fragen noch nicht festge-
setzt werden. AuBerdem sind im heutigen Planungsstadium Details des spéteren Betriebsablaufes -
und damit eventuell umweltrelevante Zusatzeinrichtungen - nicht bekannt. Systembedingt liegt hier
ein gewisses Informationsdefizit vor. Insbesondere bau- und betriebsbedingte Beeintréchtigungen
konnten daher nur abgeschétzt werden.

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

Die Durchfiihrung der vorzusehenden naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen wird durch den
Markt Wolnzach im Rahmen der Fiihrung des kommunalen Okokontos iiberwacht. Die Umsetzung
der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird im Rahmen der notwendigen Baugenehmi-
gungsverfahren durch den Markt Wolnzach sowie das zustandige Landratsamt Pfaffenhofen sicherge-
stellt.

Allgemein verstéandliche Zusammenfassung
(Nummer 3 Buchstabe ¢ der Anlage 1 BauGB)

Beschreibung des Vorhabens

Das Plangebiet liegt ca. 1.800 m nérdlich des Ortskerns von Wolnzach. Es hat eine Grélie von
0,6387 ha.
Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan des Marktes Wolnzach entwickelt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Deckung eines dringenden Bedarfs an Gewerbefla-
chen und soll die Erweiterung eines in der Nahe angesiedelten und raumlich stark eingeschrénkten
bestehenden Gewerbebetriebes zur Ansiedlung eines weiteren Betriebszweiges ermdglichen.

Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Umwelt hat die vorliegende Planung im Wesentlichen die Um-
wandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen in ein Baugebiet mit Wohn- und Gewerbenutzung zur
Folge.

Die Umweltwirkungen gegentiber der bisherigen Nutzung liegen vor allem in einem Verlust an land-
wirtschaftlichen Nutzflachen und damit an Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. Die Zunahme der be-
festigten und Uberbauten Flachen fuhrt zu einer erhdhten Versiegelung des Bodens. Die geplanten
Gebaude fiihren zu einer Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes.

Durch die zuléssige Neunutzung der bisherigen landwirtschaftlich genutzten Flache als Gewerbege-
biet und die durch den Bebauungsplan bewirkte Bebauung wird keine Wohnbebauung unmittelbar
von Immissionen und zusatzlichem Verkehr belastet.

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

Es erfolgt kein Eingriff in bedeutsame Lebensrdume. Die Bebauung und der funktionsbedingt zu er-
wartende hohe Anteil versiegelter Verkehrsflachen stellen jedoch einen erheblichen Eingriff in den
Naturhaushalt da. Fir die beanspruchten Flachen ist nach dem Leitfaden zur ,.Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung“ ein flachenhafter Ausgleich festzusetzen.

Bei Verwirklichung des Bauvorhabens ist mit groRflachigen Erdbewegungen zur Terrassierung des
Baugelandes zu rechnen. Dabei entstehende Verschmutzungen von Grundwasser kénnen aufgrund
des tiefliegenden Horizontes ausgeschlossen werden. Allerdings kdnnen Verschmutzungen von klein-
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rdumig vorkommenden Schichtwasservorkommen entstehen. Diese kdnnen durch geeignete Siche-
rungsmalRnahmen wahrend der Bauzeit vermieden werden.

Durch die mit der zul&ssigen Bebauung und flachenhaften Befestigung verbundenen Oberfléachen-
versiegelung ist eine erhebliche Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung und eine Vermeh-
rung und Beschleunigung des Oberflachenwasserabflusses bewirkt. Aufgrund der Bodenverhaltnisse
kann unverschmutztes oder gering verschmutztes Dach- und Oberflachenwasser voraussichtlich nicht
auf den Baugrundstticken versickert werden. Es ist daher zu prifen, inwieweit die Ableitung in Erdbe-
cken o. &. Ruckhalteeinrichtungen erfolgen muss. Unter Beriicksichtigung von Sicherungs-, Aus-
gleichs- und Vermeidungsmalinahmen sind mit dem durch den Bebauungsplan bewirkten Baurecht
keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

MafRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Die durch die Bauleitplanung erkennbaren Beeintrachtigungen der Umweltauswirkungen bei der
Realisierung sind gemal § 18 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, auszugleichen oder zu ersetzen. Hier-
fiir steht eine Reihe von MafRnahmen zur Verfiigung, die zur Ubernahme als Festsetzungen im Be-
bauungsplan vorgeschlagen werden:

@ Einbindung in das Landschaftsbild durch naturnah gestaltete Randeingrtinung;

@ Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens und Minimierung des Versiegelungsgrades
durch Verwendung wasserdurchlassiger Belage wo immer méglich;

@ Mindestbegriinung der Baugrundstiicke durch Festsetzung von Einzelbaumpflanzungen in Bezug
zur Bruttogrundstiicksflache;

@ Weitgehende Verwendung von autochthonem Pflanzgut mit Gehdlzen der potenziell nattrlichen
Vegetation;

@ Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung groRerer Erdmassenbewe-
gung und zur Beibehaltung der Oberflachenform;

@ Vermeidung der Aufheizung von Gebauden durch Festsetzung von Dachbegriinung der Flach-
dacher und Empfehlung von Fassadenbegriinung;

@ 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 geeigne-
ten Ausgleichsflachen.

Das Plangebiet ist bereits durch die bestehende Erschliefungsstralle ,,Schlagenhausermiihle” des
angrenzenden Gewerbegebietes ,,Schlagenhauser Mihle I erschlossen. Alle ErschlieBungsmafBnah-
men wie Wegebau, stralenbegleitende Griin- und Parkflachen sowie weitere Infrastruktureinrichtun-
gen etc. sind also bereits vorhanden. Im Hinblick darauf minimiert die vorgesehene Planung die un-
vermeidbaren Eingriffe.

Zusammenfassung

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

Erheblichkeit von ...
Schutzgut baubedingten anlagebedingten betriebsbedingten
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Mensch / La&rm gering keine keine
Mensch / Erholung keine keine keine
Tiere und Pflanzen gering gering keine
Boden keine
Oberflachengewasser nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen
Grundwasser gering gering keine
Klima / Luft keine keine keine
Landschaftsbild gering _ keine
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[ Kultur- und Sachgiiter | nicht betroffen | nicht betroffen | nicht betroffen

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

Mit den genannten VermeidungsmalRnahmen werden die als erheblich beurteilten zu erwartenden
Umweltauswirkungen gemindert und weitgehend kompensiert.

Die dennoch zu erwartenden verbleibenden Umweltauswirkungen der mit der Planung verbundenen
Eingriffe in Natur und Landschaft werden auf geeigneten Ausgleichsflachen auferhalb des Plange-
biets kompensiert.

Bei der Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes kann die bestehende Situation von Na-
tur und Landschaft im Wesentlichen erhalten und bei Durchfiihrung der erforderlichen naturschutz-
rechtlichen AusgleichsmaRnahmen an anderer Stelle sogar geringfligig aufgewertet werden.

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

Aufgestellt:
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