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1. Umweltbericht
1.1 Gegenstand der Planung
1.1.1  Inhalt und wichtigste Ziele der Bebauungsplanaufstellung
Gegenstand des aktuellen Bauleitplanverfahrens ist die Aufstellung eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes im Bereich des Grundstlicks FI.Nr. 1504, Gemarkung Wolnzach,
Markt Wolnzach zur Schaffung von Baurecht fir Gewerbe (Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO) und ein sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung selbstandige
Stellplatze fir Elektroladeinfrastruktur (Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO).
11.2 Beschreibung der Festsetzungen der Planung
Die Aufstellung des Bebauungsplanes umfasst im Wesentlichen folgende
Festsetzungen:
= Festsetzung eines Gewerbegebiets nach § 8
= Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets nach § 11 BauNVO mit
Zweckbestimmung selbstandige Stellplatze fur Elektroladeinfrastruktur
= Festsetzung einer offentlichen StralRenverkehrsflache
=  Festsetzung einer Privaten Grundstlcksflache mit MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
= Festsetzung einer Privaten Grundstticksflachen zur Eingriinung und Gliederung des
Baugebiets
=  Festsetzungen zur Anpflanzung von Einzelbaumen und Strauchpflanzungen
1.2 Planungsrelevante Fachgesetze und Fachpldne

Folgende Fachgesetze und Fachplane sind fur die vorliegende Planung relevant
(die darin enthaltenen Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung
sind, werden jeweils stichpunktartig aufgefiihrt):

Baugesetzbuch (BauGB):

=  Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden

= Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

=  Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Mallhahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden

Die o0.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
moglich bertcksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkte. 1.5.3, 1.5.4, 1.5.6 und 2
des Umweltberichtes.

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -

BauNVO)

= Vorgaben zur Art und zum Maf3 der baulichen Nutzung, sowie zur Bauweise

Entsprechende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen (vgl. Pkt. 1.1.2)
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Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (\WWasserhaushaltsgesetz - WHG)

= Vorgaben zum Schutz des Grundwassers und zur geordneten Abwasserbeseitigung
Die o.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
madglich beriicksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkt. 1.5.5 des Umweltberichtes.
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)

= Vorgaben zum Schutz und ggf. Wiederherstellung der Funktionen des Bodens

Die o.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
mdglich bertcksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkt. 1.5.3 des Umweltberichtes.

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
(Bayerisches Denkmalschutzgesetz — BayDSchG)

= Vorgaben zum Schutz von Bau- und Bodendenkmalern

Die o0.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
maoglich bertcksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkt. 1.5.9 des Umweltberichtes.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

= Vorgaben zum Schutz von Natur und Landschaft (biologische Vielfalt, Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie
der Erholungswert von Natur und Landschaft)

= Vorgaben zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft, sowie zu
Ausgleichs-, Ersatz- und Kompensationsmalinahmen

Die o0.g. Ziele und Umweltbelange werden bei der Aufstellung des Bauleitplans weitest
moglich bertcksichtigt, eine Beschreibung erfolgt unter Pkte.1.5.1, 1.5.2, 1.5.8 und 2 des
Umweltberichtes.

Landesentwicklungsprogramm Bayern — Stand 2023

Eine Beschreibung der mafigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.1

Regionalplan der Region 10

Eine Beschreibung der mafigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.2

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)
des Landkreises Pfaffenhofen a. d. Iim

Eine Beschreibung der malfigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.4

Waldfunktionskartierung

Eine Beschreibung der malfigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.6

Flachennutzungsplan des Marktes Wolnzach

Eine Beschreibung der mafigeblichen Ziele erfolgt unter Pkt. 1.2.7
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1.21

1.2.2

Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023) enthalt landesweit
raumbedeutsame Festlegungen (Ziele und Grundsatze).

Gemal den Festlegungen im LEP ist der Markt Wolnzach dem allgemeinen Iandlichen
Raum zugeordnet.

Das Plangebiet befindet sich

= im sudlichen Bereich der Region 10 ,Ingolstadt®, fir die folgende
Bevolkerungsentwicklung prognostiziert wird:
2010/2020 +2,7%
2010/2030  +3,6%

= relativ zentral zwischen den zentralen Orten Ingolstadt (Regionalzentrum),
Augsburg (Metropole) und Freising (Oberzentrum)

= aullerhalb des Vorranggebietes zur Flughafenentwicklung stidéstlich von Freising

Fir die vorliegende Planung sind u.a. folgende Ziele und Grundsatze des LEP relevant:

= Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moglichst hoher
Qualitat(Pkt. 1.1.1 LEP)

= Nachhaltige Raumentwicklung (Pkt. 1.1.2 LEP)

= Erhalt der Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlief3lich der
Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen (Pkt. 1.2.6 LEP)

= Berucksichtigung der Anforderungen des Klimaschutzes (Pkt. 1.3.1 LEP)

= Starkung der rdumlichen Wettbewerbsfahigkeit Bayerns durch Schaffung
bestmdglicher Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht
in allen Teilrdumen (Pkt. 1.4.1 LEP)

=  Entwicklung und Ordnung des landlichen Raumes, damit er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann (Pkt. 2.2.5 LEP)

=  Ausweisung von Bauflachen, ausgerichtet an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung, flachensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten (Pkt. 3.1 LEP)

=  Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft als unverzichtbare
Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen (Pkt. 7.1.1 LEP)

=  Sicherung und Entwicklung von Lebensradumen fir wildlebende Arten (Pkt. 7.1.6
LEP)

Es wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung den o.g. Zielen und
Grundsatzen des LEP entspricht.

Regionalplan der Region 10 — Regionalplan Ingolstadt

Das Plangebiet liegt am sitdlichen Rand des Marktes Wolnzach,
ca. 750 m sudlich der Ortsmitte von Wolnzach.

Gemal den Vorgaben des Regionalplanes liegt das Plangebiet
= |m Landschaftsraum ,Donau - Isar — Higelland®
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= innerhalb des allgemeinen landlichen Raums

= aulerhalb von Vorrang-/Vorbehaltsgebieten fiir Bodenschatze

= aulerhalb von Vorranggebieten fur die Wasserversorgung

= aullerhalb von Schwerpunktgebieten des regionalen Biotopverbundes
= aullerhalb Regionaler Griinzlige

= aullerhalb von dargestelltem Trenngrin

= aullerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 11 ,Hlgellandschaften des
Donau-Isar-Hugellandes®

= aulerhalb von Tourismusgebieten und Erholungsgebieten
* in einer Gemeinde, die als ,schwach bewaldet (liber 20 bis 30 %)“ bewertet ist

= aulderhalb von Schutzgebieten (Naturpark, Landschaftsschutzgebiet,
Naturschutzgebiet)

Das Plangebiet befindet sich in relativ verkehrsglinstiger Lage:
= unmittelbar an der Kreisstral’e PAF 11

= unmittelbar an der Autobahnanschlussstelle Wolnzach (BAB A93)
= ca. 5 km zum Bahnhof Rohrbach

= ca. 16 km zur Kreisstadt Pfaffenhofen a.d.lim (bis zur Stadtmitte)

Es wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung den o.g. Vorgaben des
Regionalplans entspricht.

1.2.3 Schutzgebiete

Von der Planung werden keine bestehenden oder geplanten Wasserschutzgebiete,
Natur-/Landschaftsschutzgebiete oder Bannwalder betroffen.

Das Plangebiet liegt aulerhalb von amtlich festgesetzten oder tatsachlichen
Uberschwemmungsgebieten, auf3erhalb von Hochwassergefahrenflachen HQ haufig,
HQ100 und HQextrem, aber innerhalb von wassersensiblen Bereichen.

Das Plangebiet liegt auflderhalb von ausgewiesenen oder vorgeschlagenen
Schutzgebieten nach der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH-RL) zum europaischen Netzverbund 'Natura 2000' gemalf § 31
BNatSchG.

Die Ziele und Umweltbelange der gesetzlich verankerten Schutzgebiete wurden
bei der Planung grundsatzlich berticksichtigt, da sich das Plangebiet aul3erhalb von den
0.g. besonders geschiitzten Gebieten befindet.

1.2.4 Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)
Gemal ABSP Landkreis Pfaffenhofen a.d.lim liegt das Plangebiet

» aulerhalb des Schwerpunktgebietes ,limtal und Gerolsbach*

= auBerhalb von Bereichen zur Erhaltung und Optimierung naturschutzfachlich
bedeutsamer Gewasser
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1.2.5

= aullerhalb von Bereichen zur Erhaltung und Optimierung naturschutzfachlich
bedeutsamer Feuchtgebiete

= aulerhalb von Bereichen zur Erhaltung und Optimierung naturschutzfachlich
bedeutsamer Trockenstandort

Artenschutzkartierung Bayern und amtliche Biotopkartierung Bayern

Die ,,Artenschutzkartierung Bayern® (TK 25 7435) enthalt im Bereich des
Plangebietes keine Artnachweise.

Die amtliche Biotopkartierung Bayern weist im Bereich des Plangebietes folgendes
schitzenswerte Biotop aus

= Im westlichen Bereich des Plangebietes
Biotop Nr. 7435-1032-001 Nasswiese am Hanslmihlbad in Wolnzach

T

."""

Hierbei sei angemerkt, dass die Biotopkartierung keine konstitutive Wirkung aufweist
und entscheidend fur den Biotopstatus das Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen
ist.

Bei der ortlichen Bestandsaufnahme am 06.06.2024 stellte sich der Vegetationsbestand
so dar, wie er in der "speziellen artenschutzrechtliche Prifung (saP)" (Biro OFA
Okologie Fauna Artenschutz, 91154 Roth, vom Juli 2024) beschrieben wird:

LDer tiberwiegende Teil des Geltungsbereiches ist ndhrstoffreiches Griinland
("Fettwiese"). Entlang des Westrandes ist die Fldche relativ feucht, sodass dort
Réhricht, Seggen und Binsen als Bewuchs dominieren. Der nordwestliche Abschnitt
des Geltungsbereiches war vormals Acker, der zundchst brach lag und Ende
April/Anfang Mai 2024 als Freilauf fiir Hiihner eingezdunt und genutzt wurde.

(Hinweis: der oben erwahnte nordwestliche Abschnitt wurde im Zuge der
Planung zwischenzeitlich aus dem Geltungsbereich herausgenommen)
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Im Westen liegt das Gelédnde des Freibades mit Liegewiese, altem Baumbestand und
einer gemischten Baumhecke aus jungen, mittelalten sowie auch alten Laubbdumen
entlang der Zdunung. AuBerhalb des Zaunes und ggf. auf der Grenze oder innerhalb
des Geltungsbereiches verléuft eine zeitweilig wasserflihrende Grabenrinne, die im
Laufe des Friihjahrs stark mit Stauden, R6hricht und Seggen verbrachte.”

Abweichend von der Biotopkartierung ist als geschutzte Biotopflache daher lediglich ein
relativ schmaler Streifen entlang der westlichen Plangebietsgrenze zu bewerten, der
gemal Festsetzung B.5.1 als ,Private Grundstlicksflache mit MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft® festgesetzt wurde. Gemaf
Festsetzung durch Text Punkt D.9.1 ist diese Flache neben der Anpflanzung von
B&aumen dauerhaft zu erhalten. Eine Zerstérung durch Uberbauung liegt daher nicht vor.

Unabhangig davon gab es im Vorfeld bereits eine Abstimmung zwischen dem Markt
Wolnzach und der Unteren Naturschutzbehérde. Demnach erfolgt als Ersatz fir die
verloren gehende Flache des amtlich kartierten Biotops die Entwicklung einer Nasswiese
auf Grundstuck FI.Nr. 665/4 Gemarkung Gebrontshausen (vgl. Pkt. 2.1.1 und 2.5).

Nach Information des Marktes Wolnzach wurde die Flache zwischenzeitlich nach den
Vorgaben der UNB mit autochthonem Saatgut eingesat. Die Umsiedlung des Biotopes
wurde an die UNB Pfaffenhofen weitergegeben. Es wurde um die Meldung beim LFU
gebeten.

Im Ubrigen ist das Plangebiet frei von gesetzlich geschiitzten Biotopen gem. Art.
23 BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG

Das vorhandene Grinland ist gemaf Artenzusammensetzung nicht als ,arten- und
strukturreiches Dauergrinland® gem. Art. 23 Abs. 1 Pkt. 7 BayNatSchG zu bewerten
(gemaf Bestimmungsschlissel fur geschitzte Flachen nach § 30 BNatSchG / Art. 23
BayNatSchG (§30-Schlissel), Bayerisches Landesamt flir Umwelt vom April 2022: es
wurden weniger als 12 der wiesentypischen Krautarten aus Tafel 36 vorgefunden).

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung den gesetzlichen
Vorgaben des Biotopschutzes entspricht.

1.2.6  Waldfunktionskartierung

Die Waldfunktionskartierung der Bayerischen Landesanstalt fir Wald und Forstwirtschaft
(Uber Geoportal Bayern / BayernAtlas, Stand 22.10.2024) enthalt fir das Plangebiet und
den direkten Umgriff keine Darstellung von Waldflachen mit besonderen Waldfunktionen.
Von der vorliegenden Planung werden generell keine Waldflachen betroffen.

1.2.7 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Wolnzach
folgendermalen dargestellt:

= 2.T. als Gewerbeflache GE (im Norden)
= 2.T. als Grinflache (im Suden)
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1.3

1.31

1.3.2

Beschreibung der Methodik der Umweltpriifung

Raumliche und Inhaltliche Abgrenzung

Da keine grofiraumigen und weiterreichenden Umweltauswirkungen erwartet werden,
wurde der raumliche und inhaltliche Untersuchungsbereich auf das direkte Umfeld des
Plangebietes beschrankt.

Angewandte Untersuchungsmethoden und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der
Erheblichkeit ist insbesondere bei den Schutzgltern Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen
die Ausgleichbarkeit ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer
Auswirkungen wird grundsatzlich hoch eingestuft.

Zur Beurteilung der Grundwasserverhaltnisse werden Daten des UmweltAtlas Bayern
(Bayerisches Landesamt fur Umwelt) herangezogen.

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse wurde ein Baugrundgutachten erstellt (Blro
INGEOTEC, vom 19.04.2024).

Zur Untersuchung mdéglicher Vorkommen von Kampfmitteln wurde eine
Kampfmittelrisikoprifung durch kombinierte Luftbild- und Aktenauswertung durchgefihrt
(Stufe 1: Historische Recherche und Auswertung,

LUFTBILDDATENBANK DR. CARLS GMBH - 97230 Estenfeld, vom 23.04.2024)

Zur schalltechnischen Beurteilung wurde eine entsprechende schalltechnische
Untersuchung erstellt (igi CONSULT GmbH, 91747 Westheim, vom 14.03.2025).

Zur Ermittlung der Betroffenheit geschitzter Tier- und Pflanzenarten wurden die amtliche
Biotopkartierung Bayern und die Artenschutzkartierung Bayern herangezogen.

Daruber hinaus liegt eine "spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)" vor (Buro OFA
Okologie Fauna Artenschutz, 91154 Roth, vom Juli 2024.

Zur Erhebung der vorhandenen Vegetationsbestande wurde am 06.06.2024 eine ortliche
Bestandsaufnahme durchgefiihrt.
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Weiterreichende Bestandserhebungen (floristische / faunistische Bestandsaufnahmen
etc.) sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen:
keine

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffs und der erforderlichen
Ausgleichsflachen erfolgt Ublicherweise auf Basis des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden
(Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, Dezember 2021).

(vgl. Pkt. 1.6 und Pkt. 2 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

1.4 Standortfaktoren des Plangebietes

1.4.1 Naturraumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Rand des Marktes Wolnzach, westlich der
Preysingstralte, unmittelbar nérdlich der Bundesautobahn, 6stlich des 6ffentlichen
Freibads und sudlich von vorhandener Bebauung.

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum ,Donau-Isar-Hlgelland“ (Tertiarhigelland) in
der Untereinheit ,Wolnzacher Higelland — Hopfenlandschaft®. Dieser Naturraum ist
generell gekennzeichnet durch sanft geschwungene Higelziige und ein engmaschiges
Netz asymmetrischer Taler. Die Landschaft weist einen haufigen Wechsel zwischen
land- und forstwirtschaftlicher Nutzung auf. Das Landschaftsbild dieser
Naturraumeinheiten ist gekennzeichnet durch eine mittlere Vielfalt, sowie eine hohe
Eigenart und Reliefdynamik.

1.4.2 Reliefstrukturen und Blickbeziehungen

Das Uberplante Grundstiick befindet sich in weitestgehend ebener Lage im Talraum der
Wolnzach.

= Hohenlage entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze ca. 411,5 —413,5 m G NHN
(von Ost nach West abfallend)

= Hohenlage entlang der westlichen Plangebietsgrenze ca. 411,5 m G NHN

= Hohenlage entlang der ostlichen Plangebietsgrenze ca. 413,5 — 413 m U NHN
(von Nord nach Sud abfallend)

= Hohenlage entlang der sudlichen Plangebietsgrenze ca. 412 — 413 m 4 NHN
(von Ost nach West abfallend)

Eine Bebauung von weit in die Landschaft hineinwirkenden Kuppenbereichen oder
Hanglagen ist nicht gegeben.

Aufgrund der Vorbelastung durch die Autobahn im Siden, der Preysingstralle im Osten
und der vorhandenen Bebauung im Norden ist das Plangebiet nicht als unbertihrte,
landschaftlich sensible Tallage zu bewerten, obwohl es sich im Bereich der Tallage der
Wolnzach befindet.

1.4.3 Boden- und Klimaverhaltnisse

Das Plangebiet wurde im Zeitalter des Tertiars durch Sedimente alpinen Ursprungs
gepragt (,Obere SiRwassermolasse”, im Wesentlichen bestehend aus Ablagerungen
von Kiesen und Sanden). Im Zeitalter des Quartars wurden diese von teils machtigem
L6R, LoRlehm oder Lehm bedeckt. Hieraus entwickelten sich in grundwasserfernen
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Bereichen Uberwiegend Braunerden und Parabraunerden aus Kies, Sand oder
lehmigem Sand.

Die Béden im Bereich des Plangebiets sind gemaR Ubersichtsbodenkarte Bayern M
1:25.000 folgendermal3en anzusprechen:

= Bodenkomplex: Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Boden aus
(skelettfUhrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment), Bodentyp 76b

= lediglich in einem schmalen Streifen am 6stlichen Rand des Plangebietes:
fast ausschlief8lich Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kolluvium), Bodentyp 12a

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung (Biro INGEOTEC) wurden insgesamt 10
Kleinbohrungen in Tiefen bis 6,0 m niedergebracht. Die Auswertung dieser Bohrungen
wird folgendermalfien beschrieben:

»,Nach den Beobachtungen im Geldnde, sowie nach der Geologischen Karte stehen
hier unter einem 0,1 bis 0,3 m méchtigen Mutterboden zunéchst Auffiillungen an, die
von quartéren (nacheiszeitlichen) Talfiillungen unterlagert werden. Diese bestehen zu
einem grol3en Teil aus organischen Béden (Torf). Nur in den stdlichen Aufschliissen
wurde liber dem Torf noch eine Schicht aus (iberwiegend weichen, teilweise auch
breiigen Schluffen erbohrt.

Unter den bindigen und organischen Deckschichten fanden sich in den Bohrungen
weitere Talfillungen in Form von Kiesen und Kiessanden in liberwiegend lockerer
Lagerung und ebenfalls noch einem merklichen organischen Anteil.

Den Abschluss der Bohrprofile bildeten tertidrzeitliche Sande und Kiessande in
mitteldichter bis dichter Lagerung oder Schiuffe mit einem hohen Tonanteil in
halbfester Konsistenz. Diese wurden bis zu den jeweiligen Endteufen erbohrt.*

Tab. 2: Baugrundmodell / Homogenbereiche

Obergr D :
Ansprache in o gl:ileuz::l Untergrenze Miéchtigkeit Homogenbe- | Lagerungsdich-
GOK | inmu. GOK |inm reich te/Konsistenz
Mutterboden weich - steif -
0.0 04-2.0 0.4-2.0 1
und Auffiillung halbfest
Talfiillung breiig -weich
. g -weich —
Schluff, tonig, 0.4-2.0 0.8-3.6 0-2.0 2 =
) (steif)
organisch (stw.)
venie — stark
Talfiillung Torf | 0.6 3.6 13-46 0.2-2.0 3 wemg —star
zersetzt
Talfiillung kie- Locker - mit-
GRS HE 1 1346 | 43-tber6 | 0—tiberd.” 4 Ocket - T
sig, sandig teldicht
Tertidrschluff- 4.3 —iiber
. 1351::1(: v 6.(})1 . 1. a. n. a. 5 halbfest - fest

n.a. nicht aufgeschlossen

Zur Untersuchung maéglicher Vorkommen von Kampfmitteln wurde eine
Kampfmittelrisikoprifung durch kombinierte Luftbild- und Aktenauswertung durchgefihrt
(Stufe 1: Historische Recherche und Auswertung,

LUFTBILDDATENBANK DR. CARLS GMBH - 97230 Estenfeld, vom 23.04.2024).

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:
,Fur das Projektgebiet ,Wolnzach, Preysingstralle* konnte nach Auswertung der
vorliegenden Luftbildserien und Unterlagen keine potentielle Kampfmittelbelastung
ermittelt werden.
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1.4.4

1.4.5

Gemal Baufachlicher Richtlinien Kampfmittelraumung besteht kein weiterer
Handlungsbedarf (KATEGORIE 1).

Bodenbelastungen in Form von Altlasten sind nicht bekannt.

Sollten im weiteren Verfahren oder bei Baumalinahmen Bodenverunreinigungen
bekannt werden, sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt
Pfaffenhofen a.d. llm zu informieren.

Das Tal der Wolnzach stellt einen wichtigen Transportweg flr Frisch- und Kaltluft dar,
der Richtung Nordwest verlauft und in das Ubergeordnete limtal mindet. Unmittelbar
sudlich des Plangebiets verlauft die Bundesautobahn auf einem ca. 6m hohem Damm,
der die Tallage der Wolnzach von West nach Ost durchschneidet. Der Transportweg flr
Frisch- und Kaltluft ist daher bereits deutlich eingeschrankt, so dass die vorliegende
Planung in klimatischer Hinsicht keine nennenswerte zusatzliche Barrierewirkung
darstellt.

Als landwirtschaftlich genutztes Freiland mit meist niedriger Vegetationsdecke tragt das
Plangebiet jedoch in geringem Umfang zur Kaltluftentstehung bei.

Potentiell natiirliche Vegetation

Die potentielle natirliche Vegetation im Plangebiet ist der ,Hainsimsen-Labkraut-Eichen-
Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum luzuletosum).

Kennzeichnende Baum- und Straucharten sind Stiel-Eiche (Quercus robur), Rot-Buche
(Fagus sylvatica), Hainbuche (Carpinus betulus), Winter-Linde (Tilia cordata), Vogel-
Kirsche (Prunus avium), Weil3-Birke (Betula pendula), Eberesche (Sorbus aucuparia),
Zitter-Pappel (Populus tremula), Sal-Weide (Salix caprea), sowie Haselnuss (Corylus
avellana), Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna), Faulbaum (Rhamnus
frangula), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Schlehdorn (Prunus spinosa), Hartriegel
(Cornus sanguineum), Feld-Rose (Rosa arvensis) und Gemeiner Liguster (Ligustrum
vulgare).

Bestehende Nutzung der Flachen und Geholzbestinde

Das Plangebiet wird in der vorliegenden "speziellen artenschutzrechtliche Prifung (saP)"
(Buro OFA Okologie Fauna Artenschutz, 91154 Roth, vom Juli 2024 ) folgendermalien
beschrieben:

LDer liberwiegende Teil des Geltungsbereiches ist néhrstoffreiches Griinland
("Fettwiese"). Entlang des Westrandes ist die Fldche relativ feucht, sodass dort
Réhricht, Seggen und Binsen als Bewuchs dominieren. Der nordwestliche Abschnitt
des Geltungsbereiches war vormals Acker, der zunéchst brach lag und Ende
April/Anfang Mai 2024 als Freilauf fiir Hiihner eingezdunt und genutzt wurde.

Im Norden und Nordosten grenzt Bestandsbebauung an. Eine gut strukturierte Hecke
und teilweise alter Baumbestand verlaufen entlang der Grundstiicksgrenze innerhalb
des Wohn- und Gartengrundstiickes in Flur Nr. 1504/4.

(Hinweis: der oben beschriebene nérdliche Bereich wurde im Zuge der Planung
zwischenzeitlich aus dem Geltungsbereich herausgenommen)

Entlang des Ostrandes verlauft die PreysingstralBe mit begleitendem Ful3-/Radweg.
Im Stliden grenzt die nordexponierte Steilbéschung der Autobahn mit jungem bis
mittelaltem Baumbestand (= Baumhecke) an. Im Westen liegt das Gelénde des
Freibades mit Liegewiese, altem Baumbestand und einer gemischten Baumhecke
aus jungen, mittelalten sowie auch alten Laubbdumen entlang der Zaunung.
AulBerhalb des Zaunes und ggf. auf der Grenze oder innerhalb des
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1.4.6

1.4.7

Geltungsbereiches verlduft eine zeitweilig wasserfliihrende Grabenrinne, die im Laufe
des Friihjahrs stark mit Stauden, Réhricht und Seggen verbrachte.”

Bei der ortlichen Bestandsaufnahme am 06.06.2024 stellten sich die vorhandenen
Nutzungen und Gehdlzbestéande ebenso dar.

Art und Nutzung der angrenzenden Flachen

Die Uberplante Flache wird im Norden durch vorhandene Bebauung begrenzt.

Im Siden grenzt die Bundesautobahn an, im Westen das offentliche Freibad des
Marktes Wolnzach. In éstlicher Richtung wird das Plangebiet durch die Preysingstralie
und einen begleitenden Geh-/Radweg begrenzt.

Gewasser [/ Grundwasser

Am westlichen Rand des Plangebietes verlauft an der Grundstiicksgrenze zu den
Liegewiesen des Freibads eine zeitweilig wasserfihrende Grabenrinne
(Entwasserungsgraben, Gewasser lll. Ordnung), die mit Stauden, Réhricht und Seggen
bewachsen ist.

Fir diesen Bereich wurde die Festsetzung getroffen, dass Gelandeveranderungen
unzulassig sind, um den Wasserabfluss nicht zu beeintrachtigen.

Daruber hinaus sind im Plangebiet weder Oberflachengewasser noch
Wasserschutzgebiete zum Schutz des Grundwassers vorhanden. Das Plangebiet liegt
auBerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten und auRerhalb von
Hochwassergefahrenflachen, aber innerhalb von wassersensiblen Bereichen.

Gemal UmweltAtlas Bayern befindet sich das Tertiargrundwasser im Bereich des
Plangebietes auf einer Héhe von ca. 414 mNN (Interpolation der Grundwassergleichen
der digitalen hydrogeologischen Karte M 1:100.000 - dHK100).

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung (Bdro INGEOTEC) wurden insgesamt 10
Kleinbohrungen in Tiefen bis 6,0 m niedergebracht. Auf Basis dieser Bohrungen stellt
sich die Grundwassersituation folgendermafen dar:

,Das Grundwasser wurde bei den Bohrarbeiten in Tiefen zwischen 0,5 und 2,06 m
unter Geldnde (410,55 und 411,38 m.i.NN) als tberwiegend freies Grundwasser
angetroffen. Es diirfte in nérdliche bis nordwestliche Richtung auf die Vorflut
Wolnzach zuflieRBen.

Laut der Hydrogeologischen Karte ist im Untersuchungsgebiet der
Tertidrgrundwasserleiter in Tiefen von ca. 415 m.i.NN zu erwarten. Das heil3t, es
kdénnte im Untersuchungsgelédnde noch artesisch gespanntes Grundwasser
vorhanden sein.

b”er Sickerversuch in dem Bohrloch V1 ergab einen kf-Wert vom 1,3*10-7 m/s.

Die Versickerung des Niederschlagswassers ist auf Grund der hohen
Grundwasserstande in Verbindung mit der weitreichenden Auffiillung und den
bindigen Talfiillungen mit nicht ausreichender Durchléssigkeit nicht im erforderlichen
Umfang maéglich.

Der durch den Versickerungsversuch festgestellte kf- Wert liegt bei 1,3*10-7 m/s und
liegt so-mit in einem nicht ausreichend durchldssigen Bereich (min. 1*10-6 m/s).”

Da eine Versickerung auf dem Grundstlick nicht oder nur bedingt méglich ist und eine
negative Auswirkung auf benachbarte Bauwerke nicht auszuschlieRen ist, wird das
anfallende Dach- und Oberflachenwasser mit dem zulassigen Drosselabfluss gemaf der
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Entwasserungssatzung des Markt Wolnzach in den bestehenden Regenwasserkanal
eingeleitet.

1.5 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
(nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB)

1.5.1 Schutzgut ,,Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen“

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkte. 1.2.5 und 1.4.5)

Aufgrund der aktuellen Nutzung ist das Plangebiet hinsichtlich seiner
Lebensraumfunktion insgesamt mit relativ niedriger Bedeutung zu bewerten.

Lediglich der relativ schmale Streifen entlang der westlichen Plangebietsgrenze
(zeitweilig wasserfiihrende Grabenrinne/Entwasserungsgraben, der mit Stauden,
Rohricht und Seggen bewachsen ist / vgl. Pkt. 1.4.5) ist h6her zu bewerten.

Maogliche Vorkommen geschuitzter Arten im Plangebiet wurden im Rahmen der o.g.
"speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)" untersucht.

Dabei wurden keine geschitzten Pflanzenarten, keine geschitzten Saugetierarten,
Reptilien, Amphibien, Libellen, Kafer, Tagfalter, Nachtfalter, Schnecken, Muscheln und
Fische angetroffen, bzw. sind fur diese Arten keine geeigneten Lebensraume im
Plangebiet vorhanden.

Zu moglichen Fledermausvorkommen trifft die saP folgende Aussage:
,Der Geltungsbereich ist flir Flederméuse ohne Bedeutung: Es sind keine
Quatrtierstrukturen vorhanden und die Wiesenfléche ist als Jagdraum nicht attraktiv
(wenig Insekten). Der Gehblzbestand an der Autobahnbéschung ist nicht als Quartier-
oder Nahrungshabitat geeignet. Jedoch kénnen die Altbdume und die Grenzhecke im
Freibadgelénde sowie weitere Bdume im Umfeld Quartierméglichkeiten fiir
Baumaquartier-Arten bieten. Da diese aber aul8erhalb des Planungsraumes liegen und
die dort lebenden Arten an anthropogene Stérungen gewoéhnt sind (Freibadnutzung,
Verkehr, Wohngebiet), ist keine Beeintrachtigung von Flederméausen durch die
geplante Bebauung des Geltungsbereiches zu erwarten.*

Zu maoglichen Vorkommen der Zauneidechse trifft die saP folgende Aussage:
LFur die im GroBraum verbreitete Zauneidechse sind im Geltungsbereich keine
geeigneten Lebensraumstrukturen vorhanden.*

Zu Vorkommen der betroffenen Europaischen Vogelarten trifft die saP folgende

Aussage:
,Die Erfassung der Avifauna fand mit fiinf Begehungen zwischen 02.04. und
12.06.2024 im Gebiet statt. Insgesamt wurden 15 Vogelarten im Untersuchungsraum
und dessen Umgebung festgestellt. Als Datengrundlage fiir die saP kommen
aulBerdem die Nachweise der ASK aus dem Umfeld des Gebietes, die
Rasterverbreitungen im bayerischen Brutvogelatlas sowie die "Artinformationen zu
saP-relevanten Arten (Online-Abfrage)"” des Bayerischen LfU hinzu. Die fiir den
Wirkraum der MalBnahme relevanten Vogelarten sind in Tabelle 1 aufgelistet.
Neben den in Tabelle 1 genannten betroffenen oder méglicherweise betroffenen
Arten kommen im Gebiet potenziell noch 22 weit verbreitete Arten hinzu, deren
Wirkungsempfindlichkeit so gering eingeschétzt wird, dass mit hinreichender
Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstatbestande
ausgelost werden kénnen (Kategorie E = 0). Deren Belange werden im Rahmen der
saP nicht weiter betrachtet. Alle (ibrigen Arten kommen nicht im Grol3naturraum vor,
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wurden bisher nicht in angrenzenden TK-Quadranten nachgewiesen oder finden
keine geeigneten Lebensrdume im Wirkraum des Projektes.

Zu Spechten und sekundaren Hohlenbritern:
»ES existieren keine Bdume im Geltungsbereich. Potenzielle Brutplétze oder relevante
Lebensstatten von Spechten und Folgebriitern sind daher von dem Bauvorhaben
nicht betroffen.

Es sind keine als Bruthabitat geeignete Gehblze im Geltungsbereich vorhanden. Es
besteht im Rahmen der Baufeldréumung und Bebauung keine Gefdhrdung fiir
héhlenbriitende Vogelarten.”

Zu Gebuschbriter und an Gehdlze gebundene Arten:
LAIs Bruthabitat geeignete Gehélzbestédnde fiir Geblisch- und Baumbriiter sind
innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. In angrenzenden Grundstiicken
vorhandene Habitate kénnen von den Brutvégeln weiterhin genutzt werden, so dass
keine Lebensstétten durch die geplante Bebauung verloren gehen. Der
Gehdlzbestand an der Autobahnbdschung ist aufgrund der stark von Stérung (Larm,
Licht, Luftverwirbelung) und Immissionen (Streusalz, Staub) beeintrdchtigten Lage
kaum als Bruthabitat geeignet.

Wenn im Rahmen des Vorhabens Gehdlze beseitigt werden, muss dies aullerhalb
der Vogelbrutzeit erfolgen, damit eine Zerstérung von Nestern oder Eiern sowie eine
Tétung von noch nicht fliiggen Jungtieren ausgeschlossen ist.”

Zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
wurden in der saP folgende Malinahmen formuliert.

VermeidungsmaRnahme V1:
Geholzbeseitigungen dirfen nur zwischen Oktober und Ende Februar aul3erhalb der
Vogelbrutzeit (Marz bis September) durchgefiihrt werden.

AusgleichsmaRnahmen:
keine

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen okologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG):

Es sind keine weiteren MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen
Funktionalitat (CEF-MalRnahmen) erforderlich.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung erfolgt im Wesentlichen die Entwicklung eines
Gewerbegebiets und eines Sonstigen Sondergebiets mit Zweckbestimmung
selbstandige Stellplatze fir Elektroladeinfrastruktur im Bereich einer Flache, die derzeit
hinsichtlich ihrer Lebensraumfunktion Gberwiegend mit niedriger Bedeutung zu bewerten
ist.

Ein kleinerer Bereich, der héher zu bewerten ist (der relativ schmale Streifen entlang der
westlichen Plangebietsgrenze mit zeitweilig wasserfuhrender
Grabenrinne/Entwasserungsgraben, der mit Stauden, Réhricht und Seggen bewachsen
ist) gemal Festsetzung B.5.1 als ,Private Grundstucksflache mit MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft” und Festsetzung durch
Text Punkt D.9.1 dauerhaft zu erhalten. Eine Zerstérung dieser Flache durch
Uberbauung liegt daher nicht vor.
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1.5.2

Hinsichtlich der Beurteilung moéglicher Auswirkungen auf Tier- und Pflanzenarten wird
auf die "spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)" (Biiro OFA Okologie Fauna
Artenschutz, 91154 Roth, vom Juli 2024) verwiesen.

Bei Durchflihrung der darin genannten Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen wird
davon ausgegangen, dass keine Beeintrachtigung moéglicher Artvorkommen erfolgt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben, bzw. die landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt wirde. Die
angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form ware in diesem Bereich nicht
mdglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt
werden

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen sind in der vorliegenden Planung
Festsetzungen zum Erhalt und Entwicklung des hoherwertigen Bereichs enthalten.
Darlber hinaus werden Festsetzungen zur Anpflanzung von Geholzen getroffen, um
eine Ein- und Durchgriinung des Baugebietes zu erhalten.

Damit wird das Ziel verfolgt, an Ort und Stelle neue Lebensraume fur Tiere und Pflanzen
zu schaffen. Dartber hinaus wird der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur und
Landschaft durch geeignete Malinahmen auf entsprechenden Ausgleichsflachen
kompensiert, wodurch ebenfalls neue Lebensraume fir Tiere und Pflanzen entwickelt
werden.

Die in der 0.g. "speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)" (Biro OFA Okologie
Fauna Artenschutz, 91154 Roth, Juli 2024) genannte VermeidungsmafRnahme wurde als
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen und ist und bei der Umsetzung der
geplanten Baumafnahmen ggf. zu beachten.

Ergebnis:
Es wird davon ausgegangen, dass mit der vorliegenden Planung bau- und

anlagebedingte Auswirkungen von nur geringer Erheblichkeit auf die vorhandenen
Tier- und Pflanzenarten verursacht werden.

Durch die Uberplanung einer Flache, die derzeit hinsichtlich ihrer Lebensraumfunktion
Uberwiegend mit niedriger Bedeutung zu bewerten ist, bzw. dem Erhalt der
héherwertigen Flache, gehen nur in geringem Umfang Lebensraume fir Tiere und
Pflanzen verloren. Die anlagebedingten Auswirkungen werden daher als gering
erheblich eingeschatzt.

Mit dem Betrieb der geplanten Gebaude sind ebenfalls nur Auswirkungen von geringer
Erheblichkeit auf vorhandene Tier- und Pflanzenarten erkennbar.

Schutzgut ,,Biologische Vielfalt*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkte. 1.2.5 und 1.4.5)

Aufgrund der aktuellen Nutzung ist das Plangebiet hinsichtlich des Schutzgutes
.Biologische Vielfalt“ insgesamt mit niedriger Bedeutung zu bewerten.

Lediglich der relativ schmale Streifen entlang der westlichen Plangebietsgrenze
(zeitweilig wasserfuihrende Grabenrinne/Entwasserungsgraben, der mit Stauden,
Rohricht und Seggen bewachsen ist / vgl. Pkt. 1.4.5) ist hGher zu bewerten.
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1.5.3

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung erfolgt im Wesentlichen die Entwicklung des bereits
erlauterten Baugebiets im Bereich einer Flache, die derzeit hinsichtlich ihrer
Lebensraumfunktion tberwiegend mit niedriger Bedeutung zu bewerten ist.

Der héherwertige Bereich ist gemal} Festsetzung B.5.1 als ,Private Grundstucksflache
mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft*
und Festsetzung durch Text Punkt D.9.1 dauerhaft zu erhalten. Eine Zerstérung dieser
Flache durch Uberbauung liegt daher nicht vor.

Damit werden nur Flachen Uberplant, die einen relativ geringen Wert hinsichtlich der
biologischen Vielfalt aufweisen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben, bzw. die landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt wiirde. Die
angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form ware in diesem Bereich nicht
moglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt
werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen sind in der vorliegenden Planung
Festsetzungen zum Erhalt und Entwicklung des héherwertigen Bereichs enthalten.
Zur weiteren Erhéhung der biologischen Vielfalt sind zudem Festsetzungen zur
Pflanzung von Baumen und Strduchern und zur Entwicklung extensiver Wiesenflachen
enthalten, um damit Lebensraume fir Tier und Pflanzen zu entwickeln. Damit wird das
Ziel verfolgt, die Artenvielfalt auf der Uberplanten Flache zu erhalten bzw. zu erhéhen.

Ergebnis:
Es wird davon ausgegangen, dass mit der vorliegenden Planung in bau-, anlage- und

betriebsbedingter Hinsicht allenfalls geringfligige nachteilige Auswirkungen auf die
Artenvielfalt, die Genvielfalt innerhalb der Arten und die Lebensraumvielfalt verursacht
werden.

Schutzgut ,,Boden*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Fléache:
(vgl. Pkt. 1.4.3)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit iberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache Uberplant. Die Herstellung der geplanten Gebaude, Verkehrsflachen und
sonstigen baulichen Anlagen fliihrt zu einem Verlust an Flachen mit belebter Bodenzone.
Damit gehen bisher unbefestigte/unversiegelte Béden verloren, wobei es sich hier um
weit verbreitete Bodenarten handelt, die aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung
mdglicherweise durch Dlinge- und Pflanzenschutzmittel beeintrachtigt werden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben, bzw. die landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt wirde. Die
angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form wére in diesem Bereich nicht
mdglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache muisste an anderer Stelle gedeckt
werden.
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1.5.4

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Fur die Privaten Grundstiicksflachen als Hausgarten wird die Festsetzung getroffen,
dass Grundstlickszufahrten und Stellplatze nur in wasserdurchlassiger Bauweise
zuldssig sind.

Fir private Grundstucksflachen als Hausgarten, fur die nicht Gberbauten Flachen der
privaten Baugrundstiicke und fur die nicht Gberbauten, befestigten oder anderweitig
gewerblich genutzten Grundsticksflachen innerhalb der Gewerbegebietsflachen wird
festgesetzt, dass die Flachen von Grundstlickszufahrten und Stellplatzen ebenfalls mit
einem wasserdurchlassigen Belag zu versehen sind.

Fir die geplanten Stellplatze wird die Gultigkeit der Stellplatzsatzung des Marktes
Wolnzach festgesetzt, wonach soweit mdglich ,wasserdurchlassige und biologisch aktive
Befestigungsarten (z. B. Pflasterrasen)® zu verwenden sind.

Damit wird eine weitestmogliche Verwendung wasserdurchlassiger Belage mit
breitflachiger Versickerung angestrebt.

Ergebnis:
Aufgrund des zu erwartenden Versiegelungsgrades werden insgesamt bau- und

anlagebedingte Auswirkungen in mittlerer Erheblichkeit erwartet.

Die betriebsbedingten Auswirkungen werden nur in geringer Erheblichkeit
eingeschatzt, da keine weiteren Bodenbeeintrachtigungen erwartet werden.

Schutzgut ,,Flache”

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:
(vgl. Pkt. 1.4.5)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache Uberplant und damit eine baulich bisher ungenutzte Flache in Anspruch
genommen. Die Herstellung der geplanten Gebaude, Verkehrsflachen und sonstigen
baulichen Anlagen fihrt zu einem Verlust an bisher unbebauter Flache.

Gemal §1a Baugesetzbuch (BauGB) sollen u.a. landwirtschaftlich genutzte Flachen nur
im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Zur Entwicklung einer fir die vorgesehene
Nutzung geeigneten Flache steht im Gemeindegebiet keine alternative Flache zur
Verfugung, insbesondere bestehen keine Entwicklungsmaglichkeiten der Gemeinde
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, durch Nachverdichtung und andere
Mafnahmen zur Innenentwicklung (vgl. Pkt. 1.7). Unter umfassender Abwagung
samtlicher Belange wurde daher die Entscheidung zur Uberplanung der vorliegenden,
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flache getroffen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben, bzw. die landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt wiirde. Die
angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form wére in diesem Bereich nicht
mdglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache muisste an anderer Stelle gedeckt
werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen:

Mit der Situierung unmittelbar im Anschluss an die vorhandene Preysingstral’e und einer
o6konomischen Fuhrung der geplanten ErschlieBungsstralle werden nur in
verhaltnismaRig geringem Umfang StralRenverkehrsflachen zur Erschlieung des
Baugebietes erforderlich. Damit wird durch die Auswahl der Uberplanten Flache und die
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1.5.5

Planung dazu beigetragen, einen mdglichst geringen Flachenverbrauch auszuldsen.
Darlber hinaus wird allgemein eine relativ hohe bauliche Dichte angestrebt, um den
Flachenverbrauch weiter zu minimieren.

Ergebnis:
Aufgrund der vorgesehenen Baugebietsgrolie werden insgesamt bau- und

anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Flache® in mittlerer Erheblichkeit
erwartet.

Die betriebsbedingten Auswirkungen werden nur in geringer Erheblichkeit
eingeschatzt, da damit keine weiteren Flachenbeanspruchungen verursacht werden.

Schutzgut ,,Wasser*“

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:
(vgl. Pkt. 1.4.7)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache Uberplant. Es werden keine Flie3- oder Stillgewasser beeintrachtigt, ein
vorhandener Entwasserungsgraben (Gewasser lll. Ordnung) am westlichen Rand des
Plangebietes wird mit der vorliegenden Planung erhalten, Gelandeveranderungen sind in
diesem Bereich nicht zulassig.

Aufgrund des relativ hohen Grundwasserstandes kdnnen bei einer moglichen
Unterkellerung der geplanten Gebaude unmittelbare Eingriffe ins Grundwasser nicht
ausgeschlossen werden, sind jedoch nur in kleinmafstablichem Umfang zu erwarten.

Wasserschutzgebiete zum Schutz des Grundwassers, sowie Uberschwemmungsgebiete
bzw. Hochwassergefahrenflachen werden nicht betroffen, jedoch erfolgt die
Uberplanung eines wassersensiblen Bereichs.

Mit der vorliegenden Planung werden bisher unversiegelte Flachen mit Gebduden und
befestigten Flachen Uberplant.

Auf Basis der durchgefiihrten Baugrunduntersuchung (Blro INGEOTEC,
Geotechnischer Bericht vom 19.04.2024) wird davon ausgegangen, dass eine
Versickerung auf dem Grundstick nicht oder nur bedingt méglich ist und eine negative
Auswirkung auf benachbarte Bauwerke nicht auszuschlieRRen ist. Das anfallende Dach-
und Oberflachenwasser wird daher mit dem zuldssigen Drosselabfluss gemal der
Entwasserungssatzung des Markt Wolnzach in den bestehenden Regenwasserkanal
eingeleitet.

Den mit der vorliegenden Planung verbundenen nachteiligen Auswirkungen auf den
Abfluss von Oberflachenwasser wird damit entgegengewirkt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben, bzw. die landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt wirde.
Damit kénnten moglicherweise nachteilige Auswirkungen auf das Grundwasser durch
Eintrag von Nahrstoffen / Pflanzenschutzmitteln ausgelést werden. Die angestrebte
bauliche Entwicklung in der geplanten Form ware in diesem Bereich nicht mdglich. Der
Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.
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1.5.6

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Fir die nicht Gberbauten, befestigten oder anderweitig gewerblich genutzten
Grundstuicksflachen innerhalb der Gewerbegebietsflachen wird festgesetzt, dass die
Flachen von Stellplatzen nach Moglichkeit mit einem wasserdurchlassigen Belag zu
versehen sind.

Fir die geplanten Stellplatze wird die Glltigkeit der Stellplatzsatzung des Marktes
Wolnzach festgesetzt, wonach soweit méglich ,wasserdurchlassige und biologisch aktive
Befestigungsarten (z. B. Pflasterrasen)” zu verwenden sind.

Damit wird eine weitestmoégliche Verwendung wasserdurchlassiger Belage mit
breitflachiger Versickerung angestrebt.

Ferner wird davon ausgegangen, dass eine Versickerung von Niederschlagen im
Plangebiet nicht méglich ist und die Entwasserung Uber einen Regenwasserkanal mit
gedrosselter Ableitung erfolgt.

Ergebnis:

Aufgrund des Grundwasserflurabstandes wird davon ausgegangen, dass bei
unterkellerten Gebauden wahrend der Bauzeit Malihahmen zur Grundwasserhaltung
erforderlich werden und dass die geplanten Baukoérper, bzw. deren Fundamentierung in
kleinmafstablichem Umfang ins Grundwasser eingreifen werden. Es wird daher von
baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser” in mittlerer Erheblichkeit
ausgegangen.

Die mit dem geplanten Vorhaben verbundene Uberbauung und Flachenversiegelung
fuhrt zunachst zu einem Verlust an sickerfahigen Flachen, wodurch die
Grundwasserneubildungsrate generell eingeschrankt wird.

Hinsichtlich des Abflusses von Niederschlagswasser wird aufgrund der geplanten
Verwendung wasserdurchlassiger Belage und der vorgesehenen Entwasserung Uber
einen Regenwasserkanal mit gedrosselter Ableitung davon ausgegangen, dass sich
keine unzulassige Verscharfung des Oberflachenwasserabflusses ergibt.

Insgesamt werden damit anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser* in
geringer Erheblichkeit erwartet.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser” sind derzeit nicht
erkennbar bzw. werden nur in geringer Erheblichkeit erwartet.

Schutzgut ,,Klima/Luft*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Fléche:
(vgl. Pkt. 1.4.2, 1.4.3)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit iberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache Uberplant. Unmittelbar stdlich des Plangebiets verlauft die Bundesautobahn auf
einem ca. 6m hohem Damm, der die Tallage der Wolnzach von West nach Ost
durchschneidet. Der Transportweg fur Frisch- und Kaltluft ist daher bereits deutlich
eingeschrankt. Als landwirtschaftlich genutztes Freiland mit meist niedriger
Vegetationsdecke tragt das Plangebiet jedoch in geringem Umfang zur
Kaltluftentstehung bei.

Es gehen daher insgesamt nur Flachen verloren, die als Transportbahn fur Frisch- und
Kaltluft bzw. fir die Kaltluftentstehung von nur untergeordneter Bedeutung sind.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
Nutzung mit ihrer klimatischen Wirkung erhalten bliebe. Die angestrebte bauliche
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1.5.7

Entwicklung in der geplanten Form ware in diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an
einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen
Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen sind in der vorliegenden Planung
Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes enthalten, womit durch
Schattenwirkung und Oberflachenverdunstung nachteilige Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft minimiert werden. Der bestehende Entwasserungsgraben am
westlichen Rand des Plangebietes wird erhalten, so dass dieser durch Verdunstung
weiterhin einen positiven Beitrag fir das Kleinklima leisten kann.

Fir die nicht Gberbauten, befestigten oder anderweitig gewerblich genutzten
Grundstuicksflachen innerhalb der Gewerbegebietsflachen wird festgesetzt, dass die
Flachen von Stellplatzen nach Moéglichkeit mit einem wasserdurchlassigen Belag zu
versehen sind.

Fir die geplanten Stellplatze wird die Glltigkeit der Stellplatzsatzung des Marktes
Wolnzach festgesetzt, wonach soweit mdglich ,wasserdurchlassige und biologisch aktive
Befestigungsarten (z. B. Pflasterrasen)® zu verwenden sind.

Damit wird eine weitestmoégliche Verwendung wasserdurchlassiger Belage mit
breitflachiger Versickerung angestrebt.

Mit der damit verbunden Oberflachenverdunstung wird ebenfalls das Ziel verfolgt,
nachteilige Auswirkungen auf das 6rtliche Klima zu minimieren. Die aufgrund der o.g.
MaRnahmen bewirkte Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Reduzierung der
Warmerlckstrahlung tragen zur Minimierung nachteiliger Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft bei.

Ergebnis:

Mit den erforderlichen BaumalRnahmen zur Erschlieung und Errichtung der baulichen
Anlagen im Plangebiet ist in einem voribergehenden Zeitraum mdglicherweise mit
Staubemissionen zu rechnen. Insgesamt werden diese baubedingten Auswirkungen
auf das Schutzgut ,Klima/Luft* mit nur geringer Erheblichkeit eingeschatzt.

Durch die Uberbauung und teilweise Versiegelung der Flachen wird die zur
Kaltluftentstehung beitragende Freiflache reduziert. Im Vergleich zu den groRen Flachen
in der Talniederung der Wolnzach sidlich des Plangebietes, die eine ausreichende
Kaltluftentstehung sicherstellen, weist das Plangebiet jedoch nur eine vergleichsweise
geringe Flache auf.

Es werden daher insgesamt anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut
~Klima/Luft* in geringer Erheblichkeit erwartet.

Der Betrieb des Baugebietes verursacht Abgasemissionen durch Heizung und Verkehr.
Das verursachte Verkehrsaufkommen fuhrt zu einer geringfugig erhdhten Emission von
Schall und Luftschadstoffen. Insgesamt betrachtet wird mit geringfligigen negativen
betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.

FUr den Betrieb in den Wintermonaten wird durch die erforderliche Beheizung der
Gebaude je nach Energietrager evtl. eine zusatzliche Abgasentwicklung verursacht.
Aufgrund des gesetzlich vorgeschriebenen energetischen Standards der neu zu
errichtenden Gebaude wird ebenfalls nur mit geringfugigen negativen
betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut ,Klima/Luft* gerechnet.

Schutzgut ,,Mensch und Gesundheit“

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkt. 1.4.5und 1.4.6)

Das Plangebiet liegt am stdlichen Rand von Wolnzach und besteht gréfitenteils aus
landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Die Uberplante Flache wird im Norden durch vorhandene Bebauung begrenzt.
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Im Stden grenzt die Bundesautobahn an, im Westen das 6ffentliche Freibad des
Marktes Wolnzach (durch Zaun abgegrenzt). In éstlicher Richtung wird das Plangebiet
durch die Preysingstraf’e und einen begleitenden Geh-/Radweg begrenzt.

Eine intensive Nutzung oder Eignung des Areals fur die wohnortnahe Erholung ist nicht
gegeben.

Hinsichtlich schalltechnischer Auswirkungen fuhrt die vorliegende schalltechnische
Untersuchung (igi CONSULT GmbH, 91747 Westheim, vom 14.03.2025) folgendes aus:

LWeil durch die geplanten gewerblichen Nutzflichen bedingt bedeutende
Geréduschentwicklungen nicht ausgeschlossen sind und in der Umgebung des
Planungsvorhabens Wohnbebauung existiert, war die vorliegende schalltechnische
Vertréglichkeitsuntersuchung durchzufiihren. In diesem Zusammenhang wurden die
auf den geplanten Gewerbegebietsfldchen kiinftig maximal zuldssigen
Schallemissionen festgelegt, indem ihnen Gerduschkontingente LEK in dB(A) pro
Quadratmeter Grundstiicksfliche zugewiesen wurden. Die Gerduschentwicklungen
durch die E-Ladestation wurden konkret mit eingerechnet. Dariiber hinaus wurden
Gewerbebetriebe im Bestand als Vorbelastungen berlicksichtigt. In der Summe der
Gewerbeldrmimmissionen war sicherzustellen, dass an der Wohnnachbarschaft mit
vorzunehmender Einstufung als Mischgebiet die Orientierungswerte der DIN 18005,
Beiblatt 1 von 60 dB(A) zur Tagzeit und 45 dB(A) zur Nachtzeit eingehalten werden
bzw. dariiber hinaus nicht eine mal3gebliche Erhbhung der Gerduschsituation eintritt.

Weil auf den beabsichtigten Gewerbegebietsflachen Wohnen vom Grundsatz her
zugelassen werden soll, war auch dahingehend die Vertraglichkeit aus der
Nachbarschaft einwirkender Gewerbeldrmimmissionen zu prtifen.

Im Hinblick auf das mégliche Wohnen im Gewerbegebiet war insbesondere auch die
stark frequentierte Autobahn A93 beurteilungsrelevant.

Letztlich waren auch die Schallimmissionen durch das angrenzende Freibad unter
Anwendung der 18. BImSchV (Sportanlagenldrmschutzverordnung) zu berechnen
und zu bewerten.

Die genannten L&rmarten Verkehr, Gewerbe und Freizeit waren unabhéngig
voneinander zu bestimmen und zu beurteilen.”

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

= nachfolgende Emissionskontingente LEK (immissionswirksame Schallleistungspegel)
lassen sich realisieren:
GE 1: 65 dB(A)/m? zur Tagzeit, 50 dB(A)/m? zur Nachtzeit;
GE 2: 67 dB(A)/m? zur Tagzeit, 52 dB(A)/m? zur Nachtzeit.
Aufgrund dieser Kontingentbelegung bleiben die Orientierungswerte der DIN 18005,
Beiblatt 1 an den umliegenden Immissionsorten im Norden um mindestens 3 dB und
im Osten um mindestens 6 dB unterschritten. Dadurch kommt es auch in der Summe
mit den prognostizierten Gerauschimmissionen durch die SO-Flache, die geplante E-
Ladestation, zu keinem Konflikt und verbleibt ein mafRgeblicher Spielraum fir die
umliegenden bestehenden Gewerbenutzungen. Zum Gewerbebestand liegt in der
Regel andere Wohnbebauung naher und kritischer als die flr das nun geplante
Gewerbegebiet relevante Wohnnachbarschaft. Teilweise wurden auch
schalltechnische Ausbreitungsrechnungen zu den Gewerbebetrieben durchgefihrt.
Sie basierten auf Betriebsangaben von den jeweiligen Gewerbetreibenden sowie eine
bereits vorliegende schalltechnische Untersuchung.

= Betriebswohnungen im Gewerbegebiet sind so anzuordnen, dass unzulassige
Larmbeeintrachtigungen durch die sudlich davon geplante Elektroladeinfrastruktur auf
der Flache SO Laden vermieden werden. Hierzu sind bis zu einem definierten
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Abstand, der Abstandslinie 1 in der Planzeichnung, 6ffenbare Fenster von nachts
schutzbedirftigen Raumen nach DIN 4109-1:2018-01 konsequent in Richtung
Norden oder Nordwesten auszurichten. Ab der Abstandslinie 1 bis zu der etwas
weiter entfernten Abstandslinie 2 (...) sind Fenster von Schlafrdumen etc. zumindest
nicht zu sudlichen oder sudostlichen Gebaudeseiten zu orientieren.

= Insbesondere auch wegen dem Verkehrslarm durch die Autobahn A93 sind bauliche
Schallschutzvorkehrungen an Wohnnutzungen im Geltungsbereich der
Gewerbegebietsflachen GE 1 und GE 2 zu beachten.

= Zum Be- und Entliften von nachts nicht nur voribergehend genutzten Raumen sind
Fenster von den Autobahn zugewandten, stidlichen und siddstlichen Gebaudeseiten
weg und moglichst zu den nérdlichen und nordwestlichen Gebaudeseiten hin zu
orientieren. Eine entsprechende Ausrichtung von Luftungsfenstern (bauliche
Schallschutzvorkehrungen, Grundrissgestaltungen) ist auch fir tagstber
schutzbedirftige Rdume zu beachten, dies insbesondere in den Erdgeschossen
stdostlich der Abstandslinie 3 (...), in den 1. Obergeschossen stdostlich der
Abstandslinie 4 (...) und Uberall in den 2. Obergeschossen.

= Durch die Nutzung des Freibads ist auf der Grundlage einer maximal zu erwartenden
Besucherzahl am westlichen Rand des geplanten Gewerbegebiets mit Beurteilungs-
pegeln von knapp 60 dB(A) zu rechnen. Damit liegen die Gerauschpegel unter dem
Immissionsrichtwert von 65 dB(A), der gemal’ der mafigeblichen
Beurteilungsvorschrift (18. BImSchV — Sportanlagenlarmschutzverordnung) sowohl
aullerhalb als auch innerhalb der maligeblichen Ruhezeiten (sonn- und feiertags:
13:00 bis 15:00 Uhr, sonn-, feier- und werktags: 20:00 bis 22:00 Uhr) einzuhalten ist.
Dahingehend sind folglich keine Bedenken gegen die Realisierung von
Wohnnutzungen im Gewerbegebiet vorzubringen.

= Im Hinblick auf die Larmemissionen einerseits durch das geplante Sondergebiet und
womoglich andere relevante Gewerbeemittenten sowie andererseits durch die
Autobahn A 93 lassen sich ggf. Wohnnutzungen im Gewerbegebiet freier anordnen,
wenn eine ausreichend gerduschabschirmende Bebauung, wie z.B. ein Baukorper
oder eine Wand, vorgesetzt wird. Zielvorgabe ist, die schalltechnischen
Immissionsrichtwerte bzw. Immissionsgrenzwerte im Einwirkungsbereich von
Fenstern schutzbediirftiger Rdume einzuhalten. Uber eine schalltechnische
Bewertung eines konkreten Baugesuchs kann die Vertraglichkeit von Wohnen im
Gewerbegebiet nachgewiesen werden.

= Bei Verkehrslarm kénnen in den kritischen larmbelasteten Fassadenbereichen
Laftungsfenster ausnahmsweise auch mit vorgesetzten Glasvorbauten etc. als
schalltechnische Barriere eingeplant werden. Nur in begriindeten Fallen soll lediglich
auf passiven Schallschutz in Verbindung mit einer mechanischen Luftungseinrichtung
abgestellt werden.

= Zusatzlich sind die Anforderungen nach DIN 4109-1:2018-01 im Hinblick auf
ausreichend dimensionierte passive SchallschutzmaRnahmen (ausreichende Luft-
schallddammung) zu beachten. Hierbei sind die Gesamtlarmimmissionen aus
Gewerbe-, Verkehrs- und Freizeitlarm malgebend.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache im
unmittelbaren Anschluss an vorhandene Bebauung tberplant.

Hinsichtlich des Schutzgutes ,Mensch und Gesundheit” ist besonderes Augenmerk auf
mdgliche Auswirkungen auf die in der Nahe lebenden Menschen zu richten.
Insbesondere ist die Larmbelastung auf die zulassigen Werte zu begrenzen.
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Das geplante Baugebiet fuhrt zur Entwicklung einer Bauflache fir ein Gewerbegebiet
und ein Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung selbstandige Stellplatze fir
Elektroladeinfrastruktur. Die Erschlielfung erfolgt Uber eine geplante
ErschlieBungsstralle.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben, bzw. die landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt wiirde. Die
angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form wére in diesem Bereich nicht
mdglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt
werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Auf Basis der 0.g. schalltechnischen Untersuchung (igi CONSULT GmbH, 91747
Westheim, vom 14.03.2025) wurden im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen
getroffen:

= Auf den Gewerbegebietsflachen sind nur solche Betriebe und Aktivitaten zuldssig,
deren immissionswirksames, flachenhaftes Emissionsverhalten die nachfolgend
aufgeflihrten Emissionskontingente, unterschieden nach dem Tagzeitraum LEK,T
(06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und dem Nachtzeitraum LEK,N (22.00 Uhr bis 06.00Uhr),
nicht Gberschreitet:

Teilflache LEK,T in LEK,N in
dB(A)/m? dB(A)/m?

GE 1 65 50

GE 2 67 52

= Es ist nur ein Anlagenbetrieb zuldssig, dessen Gerduschemissionen an der
nachstgelegenen schutzbedirftigen Wohnbebauung aulRerhalb des
Bebauungsplangebietes ,An der Gabeswiesen® die jeweils zutreffenden
Immissionsrichtwertanteile nicht Gberschreiten. ...

= Der schalltechnische Nachweis zur Einhaltung der Immissionskontingente auf der
Grundlage der Beurteilungsvorschrift ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm*
(TA Larm) vom 26.08.1998 in der jeweils glltigen Fassung ist unter Berticksichtigung
der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung auf
Veranlassung und in Abstimmung mit der Genehmigungsbehdrde hin zu fihren. ...

= Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsleiter und Be-
triebsinhaber diurfen auf den Gewerbegebietsflachen ausnahmsweise errichtet
werden, wenn durch die Larmeinwirkungen der benachbarten immissionsrelevanten
GE 1- und GE 2-Flachen inkl. mdgliche gewerbliche Vor- und Zusatzbelastungen am
Vorhaben die Anforderungen der TA Larm erfullt werden. ...

= Bedingt durch die Emissionen aus der Flache SO Laden durfen ohne ausreichende
Larmschutzvorkehrung (z.B. vorgesetztes Gebaude, Wand etc.) 6ffenbare Fenster
von nachts schutzbedurftigen Raumen nach DIN 4109-1:2018-01, Punkt 3.16
suddstlich der Abstandslinie 1 (..) nur nach Norden und Nordwesten und nordwestlich
der Abstandslinie 1 bis zur Abstandslinie 2 (...) nicht nach Stiden und Stdosten
ausgerichtet werden.
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* Im Hinblick auf eine bestehende oder genehmigte Wohnnutzung sind im Rahmen der
Errichtung, Erweiterung oder Anderung einer Gewerbenutzung die Vorgaben der TA
Larm zu erfullen.

= Aufgrund des Verkehrslarms der Autobahn A93 sollen Fenster zur Liftung von
tagsuber schutzbedirftigen Rdumen geman DIN 4109-1:2018-01, Punkt 3.16 von
stdlichen und stdoéstlichen Gebaudeseiten weg und moglichst zu nérdlichen und
nordwestlichen Gebaudeseiten hin orientiert werden. Entsprechende bauliche
Schallschutzvorkehrungen sind insbesondere flr die Erdgeschossbereiche siiddstlich
der Abstandslinie 3 (...), fur die 1. Obergeschosse suddstlich der Abstandslinie 4 (...)
und fur samtliche 2. Obergeschosse zu beachten.
Fenster zur Liftung von nachts schutzbedurftigen Radumen nach DIN 4109-1:2018-
01, Punkt 3.16 sollen grundsatzlich Autobahn abgewandt zu nérdlichen und
nordwestlichen Gebaudeseiten hin orientiert werden.

= Anstelle Liftungsfenster larmabgewandt anzuordnen, lassen sie sich auch durch
Schallschutzvorbauten, wie verglaste Balkone, Loggien, Prallscheiben etc.
ausreichend schitzen. Falls entsprechende schallschutzvertragliche
Grundrissgestaltungen oder Vorbauten nicht in jedem Fall umsetzbar sind, missen
technische Hilfsmittel (schallgeddammtes, mechanisches Liftungssystem, EinzellUfter)
eine ausreichende und schalltechnisch vertragliche Be- und Entliftung der
schutzbedirftigen Raume sicherstellen.

= Die Anforderungen der DIN 4109-1:2018 ,Schallschutz im Hochbau“ an die
Luftschalldammung von Bauteilen schutzbedirftiger Rdume sind einzuhalten. Bei der
Auslegung des passiven Schallschutzes geht die Gesamtheit der
AulRenlarmbelastung durch Strallenverkehr, gewerblichen Larm sowie das
benachbarte Schwimm- und Erlebnisbad ein.

Die nachteiligen schalltechnischen Auswirkung auf die in der Umgebung und im
zuklnftigen Baugebiet lebenden Menschen werden damit weitestméglich minimiert.

DarlUber hinaus werden Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes
getroffen. Damit wird das Ziel verfolgt, nachteilige optische Wirkungen auf die in der
Umgebung und im zukinftigen Baugebiet lebenden Menschen zu mindern.

Ergebnis:
Insgesamt wird davon ausgegangen, dass die Larmbelastungen durch das geplante

Baugebiet nur geringfligige Auswirkungen auf die in der Umgebung und im geplanten
Baugebiet lebenden Menschen haben. Die zu erwartenden Auswirkungen auf die im
Baugebiet und in der ndheren Umgebung lebenden Menschen werden damit in geringer
Erheblichkeit eingeschatzt.

Aufgrund der aktuellen Nutzung geht kein Gebiet verloren, das bisher in gréRerem
Umfang der wohnungsnahen Erholung diente. Insgesamt werden damit auch in dieser
Hinsicht nur hinnehmbare und geringfligige Auswirkungen auf die in der Umgebung
lebenden Menschen erwartet.

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass die geplante Bebauung nur zu
geringen anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen fihrt.

Baubedingt kénnen vorlibergehend geringfligige Belastungen durch Larm- und
Staubemissionen auftreten (allgemeine Baustellentatigkeit und —verkehr).
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1.5.8

Schutzgut ,,Landschaftsbild“

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Fléche:

(vgl. Pkt. 1.4.2, 1.4.5und 1.4.6)

Das Plangebiet liegt am sldlichen Rand von Wolnzach und besteht gréfitenteils aus
landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Die Uberplante Flache wird im Norden durch vorhandene Bebauung begrenzt.

Im Sidden grenzt die Bundesautobahn an, im Westen das 6ffentliche Freibad des
Marktes Wolnzach. In éstlicher Richtung wird das Plangebiet durch die Preysingstralie
und einen begleitenden Geh-/Radweg begrenzt.

Insgesamt handelt es sich um ein Gebiet, das bereits deutlich baulich gepragt ist (mit
Ausnahme des westlich angrenzenden Freibads und der mit Gehdlzen bestandenen
Bdschung zur Autobahn im Siden).

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit gréfitenteils landwirtschaftlich genutzte
Flache Uberplant die nur eine geringe Bedeutung fir das Landschaftsbild aufweist.

Mit den im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen werden Gebaude und
Verkehrsflachen ermdglicht.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben, bzw. die landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt wirde. Die
angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form ware in diesem Bereich nicht
mdglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache musste an anderer Stelle gedeckt
werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Es werden Festsetzungen zur Lage, GréRe und Gestaltung der geplanten Baukoérper
getroffen, um die nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu minimieren.
Die Héhenentwicklung der Baukoérper wird soweit begrenzt, dass einerseits eine
sinnvolle Nutzung moglich wird, dass andererseits aber eine weitestmogliche Einbindung
in die Landschaft angestrebt wird.

Die Festsetzungen zur Gestaltung und Gliederung der Fassaden, zur Dachform,
Dachdeckung und méglichen Dachaufbauten verfolgen das Ziel, die nachteiligen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild weitestgehend zu begrenzen.

Die grinordnerischen Festsetzungen zielen auf eine angemessene Ein- und
Durchgriinung des Baugebietes ab.

Ergebnis:
Wahrend der Bauzeit ist durch die allgemeine Baustellentatigkeit und den

dazugehdrigen Baustelleneinrichtungen (Krane etc.) mit einer zeitlich begrenzten,
geringfuigigen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu rechnen. Die damit
verbundenen baubedingten Auswirkungen werden in geringer Erheblichkeit
eingeschatzt.

Mit der Realisierung des geplanten Baugebietes wird eine Flache bebaut (z.T. mit
Gebauden, z.T. mit Verkehrsflachen), die nur eine geringe Bedeutung fur das
Landschaftsbild aufweist.

In Anbetracht dessen, aufgrund der getroffenen Festsetzungen zur Lage und Gestaltung
der Gebaude, sowie zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes wird davon
ausgegangen, dass das Vorhaben insgesamt zu einer anlagebedingten
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes in geringer Intensitat fuhrt.
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1.5.9

1.5.10

Mit dem Betrieb der geplanten Gebaude, Verkehrs- und Betriebsflachen wird ebenfalls
nur eine geringe Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Landschaftsbild* erwartet.

Schutzgut ,,Kultur- und sonstige Sachgiiter”

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkte. 1.4.5 und 1.4.6)

Im Plangebiet selbst sowie in der naheren Umgebung befinden sich keine Bau- oder
Bodendenkmaler (die nachstgelegenen Bau- und Bodendenkmaler befinden sich in
einer Entfernung von ca. >300 - 500 m).

Eine Beeintrachtigung vorhandener Baudenkmaler ist daher nicht gegeben,
archaologischen Bodenfunde werden nicht erwartet.

Daruber hinaus sind neben der angrenzenden, vorhandenen Bebauung und der
vorhandenen Stral3en in der ndheren Umgebung keine schitzenswerten Kultur- und
Sachguter vorhanden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flache Uberplant, wodurch keine schitzenswerten Kultur- und Sachgiter nennenswert
beeintrachtigt werden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
Nutzungen erhalten blieben, bzw. die landwirtschaftliche Nutzung fortgesetzt wiirde. Die
angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form ware in diesem Bereich nicht
moglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt
werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Mit der vorliegenden Planung werden Festsetzungen zur Eingriinung der
Baugebietsflache getroffen. Die angrenzenden Verkehrsflachen werden von der Planung
nicht betroffen.

Ergebnis:
Die bau-, betriebs- und anlagebedingten Auswirkungen des Vorhabens auf Kultur-

und Sachguter werden insgesamt als gering bewertet.

Art und Menge an Emissionen und Verursachung von Belastigungen

In baubedingter Hinsicht sind mit der vorliegenden Planung nach Art und Menge die
Ublichen Emissionen zu erwarten, die bei vergleichbaren Baumalinahmen allgemein
auftreten. Im Einzelnen ist eine zeitlich begrenzte Staubentwicklung moglich, sowie die
Emission von Abgasen und allgemeinem Baustellenlarm durch Baumaschinen und
Gerate. Im Zuge der Erd- und Verkehrswegebauarbeiten ist zeitweise mit
Erschuitterungen durch Verdichtungsgerate in Gblichem Umfang zu rechnen. Soweit
BaumaRnahmen in den Wintermonaten durchgefiihrt werden, wird in den friihen
Morgen- und Abendstunden ggf. eine Baustellenbeleuchtung erforderlich. Insgesamt
wird davon ausgegangen, dass aufgrund des begrenzten zeitlichen Umfanges nur in
geringem Umfang baubedingte Belastigungen durch Emissionen entstehen.

Mit dem Betrieb des geplanten Baugebietes sind Abgasemissionen durch Heizung und
Verkehr zu erwarten. Das verursachte Verkehrsaufkommen fihrt damit zu einer
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1.5.11

1.5.12

1.5.13

1.5.14

erhoéhten Emission von Luftschadstoffen und Verkehrslarm. Insgesamt wird in dieser
Hinsicht mit geringfligigen negativen betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.
Hinsichtlich der verursachten Schallemissionen wird damit ebenfalls mit nur
geringfligigen negativen betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.

Fur den Betrieb in den Wintermonaten wird durch die erforderliche Beheizung der
Gebaude je nach Energietrager evtl. eine zusatzliche Abgasentwicklung verursacht.
Aufgrund des gesetzlich vorgeschriebenen energetischen Standards der neu zu
errichtenden Gebaude wird ebenfalls nur mit geringfugigen betriebsbedingten
Emissionen gerechnet. Insgesamt wird damit auch in dieser Hinsicht davon
ausgegangen, dass nur in geringem Umfang betriebsbedingte Belastigungen durch
Emissionen entstehen.

Hinsichtlich der schalltechnischen Emissionen wird auf die Ausfiihrungen in Pkt. 1.5.7
verwiesen.

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung

In baubedingter Hinsicht sind mit der vorliegenden Planung nach Art und Menge die
Ublichen Abfélle zu erwarten, die bei vergleichbaren Baumalnahmen allgemein
auftreten. Im Einzelnen sind hierbei Verpackungen von Baumaterialien und in geringem
Umfang Bauschutt, Verschnittreste etc. der verwendeten Baumaterialien zu erwarten.
Die so erzeugten Abfélle und Wertstoffe sind im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen zu entsorgen, bzw. nach Moéglichkeit wieder in den Stoffkreislauf
einzubringen.

In betriebsbedingter Hinsicht ist mit einem Ublichen Anfall von Gewerbe- und
Hausabfallen zu rechnen, die ebenfalls im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen zu
entsorgen, bzw. nach Méglichkeit wieder in den Stoffkreislauf einzubringen sind.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Es wird erwartet, dass zur Errichtung der geplanten baulichen Anlagen, sowie im Betrieb
des vorgesehenen Einzelhandels nur Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den
aktuellen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen. AuRergewdhnliche
Belastungen sind in bau-, anlage- und betriebsbedingter Hinsicht nicht zu erwarten.

Risikoabschitzung im Falle von Unféllen oder Katastrophen

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung des Plangebietes sind weder durch
vorhabenexterne Ereignisse, noch durch das Vorhaben selbst hervorgerufene
Ereignisse erkennbar, die besondere Risiken durch Unfalle oder Katastrophen zur Folge
hatten.

Insgesamt werden die bau-, anlage- und betriebsbedingten Risiken in dieser Hinsicht
daher als gering bewertet.

Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Die aktuelle Flachennutzungsplanung des Marktes Wolnzach sieht derzeit im Umgriff der
uberplanten Flache keine weiteren Planungen vor, die eine Risikokumulierung erwarten
lassen. Das Risiko einer Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete wird daher in bau-, anlage- und betriebsbedingter Sicht allenfalls als gering
bewertet.
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1.5.15 Ubersicht liber die Eingriffserheblichkeit

Die Umweltwirkungen der Planung gegenliber dem jetzigen Zustand werden in der
nachstehenden Tabelle zusammengefasst:

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen

Lebensrdume fur Tiere und gering gering gering
Pflanzen
Biologische Vielfalt gering gering gering
Boden mittel mittel gering
Flache mittel mittel gering
Wasser mittel gering gering
Klima/Luft gering gering gering
Mensch und Gesundheit gering gering gering
Landschaftsbild gering gering gering
Kultur- und sonstige Sachguter gering gering gering
Art und Menge an Emissionen gering gering gering
und Verursachung von
Belastigungen
Risikoabschatzung im Falle von | gering gering gering
Unfallen oder Katastrophen
Kumulierung der Auswirkungen | gering gering gering
von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

1.6 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

(gem. §1a Abs. 3 BauGB)

Die Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft und der erforderlichen
Ausgleichsflachen wird unter Pkt. 2 vorgenommen.

1.7 Alternative Planungsmaoglichkeiten
Die Begriindung zum Bebauungsplan fihrt dazu folgendes aus:

JAufgrund der attraktiven Lage des vorliegenden Plangebietes (Gute Anbindung zur
Ortsmitte Wolnzach, Unmittelbare Nédhe zur Bundesautobahn A 93) stehen Fldachen
mit vergleichbar glinstigen Voraussetzungen derzeit nicht zur Verfiigung.*“

1.8 MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Umsetzung der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird im Zuge der
folgenden Baugenehmigungsverfahren durch den Markt Wolnzach sowie das
Landratsamt Pfaffenhofen als Bauaufsichtsbehérde sichergestellt.

Die plangerechte Umsetzung der Bauvorhaben und Einhaltung der getroffenen
Festsetzungen wird vom Markt Wolnzach und dem Landratsamt Pfaffenhofen a.d.lim
Uberwacht.
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Die Durchfuihrung der vorgesehenen naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafinahmen wird
durch den Markt Wolnzach im Rahmen der Fihrung des kommunalen Okokontos
Uberwacht.

1.9 Zusammenfassung

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Umwelt hat die vorliegende
Bebauungsplanaufstellung im Wesentlichen die Umwandlung einer bisher Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzten Flache in ein Baugebiet zur Folge. Darin wird Baurecht
geschaffen flir Gewerbe (Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO und ein sonstiges
Sondergebiet mit Zweckbestimmung selbstéandige Stellplatze fur Elektroladeinfrastruktur
(Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO).

Ohne die vorgesehene Aufstellung des Bebauungsplanes kdnnte die Uberplante Flache
bauplanungsrechtlich nicht fur vorgesehenen Nutzungen herangezogen werden.

Die vom Markt Wolnzach angestrebte Nutzung ware nicht mdglich und misste an
anderer Stelle entwickelt werden.

Die Umweltwirkungen gegenuber der bisherigen Nutzung liegen in einem Verlust an
wenig wertvollem Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.

Die Zunahme der befestigten Flachen fiihrt zu einer erhdhten Versiegelung des Bodens.
Die geplanten Baumafnahmen und baulichen Anlagen lassen nachteilige Auswirkungen
auf das Grundwasser in geringer bis mittlerer Erheblichkeit erwarten.

Die geplanten baulichen Anlagen fuhren zu einer Veranderung des Orts- und
Landschaftsbildes.

Mit der vorliegenden Aufstellung eines Bebauungsplanes werden im Vergleich zum
derzeitigen Zustand folgende Auswirkungen auf die Umwelt erwartet:

In bau-, anlage- und betriebsbedingter Hinsicht werden geringfligige Auswirkungen
erwartet fur die Schutzglter

= Lebensraume fir Tiere und Pflanzen
= Biologische Vielfalt

= Klima/Luft

= Mensch und Gesundheit

= Landschaftsbild

= Kultur- und sonstige Sachguter

Fir das Schutzgut ,Boden® und ,Flache* werden mittlere baubedingte Auswirkungen und
geringe anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen erwartet.

Fiar das Schutzgut ,Wasser“ werden mittlere bau- und anlagebedingte Auswirkungen
und geringe betriebsbedingte Auswirkungen erwartet.

Die bau-, anlage- und betriebsbedingten Risiken im Falle von Unféallen oder
Katastrophen werden als gering bewertet.

Die Art und Menge an Emissionen und Verursachung von Beldstigungen, sowie das
Risiko einer Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
wird in bau-, anlage- und betriebsbedingter Sicht ebenfalls als gering bewertet.

Das Planungskonzept zielt darauf ab, diese Auswirkungen auf die Umwelt
weitestgehend auszugleichen:
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Reduzierung der versiegelten Flachen durch weitestmogliche Verwendung
wasserdurchlassiger Belage, gedrosselte Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers,

Festsetzungen zur Lage, Hohenentwicklung und Gestaltung der Gebaude,
grunordnerische Ma3nahmen zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes, zur
Schaffung von Lebensraumen fir Tier und Pflanzen, zur Erhéhung der biologischen
Vielfalt und zur Verbesserung des Kleinklimas.

Der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur und Landschaft wird auf einer
geeigneten externen Ausgleichsflache ausgeglichen.

Im Zuge der Planung wurden alternative Planungsmaoglichkeiten geprift.

Insgesamt stehen im Gemeindebereich des Marktes Wolnzach derzeit keine Flachen mit
vergleichbar guinstigen Voraussetzungen zur Schaffung einer Baugebietsflache fur die
vorgesehene Nutzung zur Verfigung.
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Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

In der gemeindlichen Bauleitplanung ist auf der Grundlage von § 1a BauGB fur
notwendige Eingriffe in Natur und Landschaft die naturschutzfachliche Eingriffsregelung
anzuwenden.

Die Ermittlung von Eingriff und Ausgleich erfolgt im Regelverfahren gemafR Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(Fassung vom Dezember 2021) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau
und Verkehr.

Bestandserfassung und -bewertung

Der Bestand an vorhandenen Grinflachen und Standortfaktoren wurde erfasst und
bewertet (eine detaillierte Bestandsaufnahme und Bewertung erfolgte unter Pkt. 1.4.1 —
1.4.7).

Der Untersuchungsraum wurde mit Blick auf die mit der Planung ermdglichten direkten
und indirekten Wirkungen auf den Geltungsbereich des Plangebietes begrenzt.

Die fur die Bestandserfassung und -bewertung relevanten Schutzgiter innerhalb dieses
Untersuchungsraums bestehen aus den fur den Naturhaushalt in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a BauGB genannten Schutzgitern, sowie dem Landschaftsbild.

Dabei wurden ausschlief3lich die Flachen betrachtet, auf denen mit der vorliegenden
Bebauungsplanaufstellung ein Eingriff in Natur und Landschaft verursacht wird.

Schutzgut Arten und Lebensraume

Fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume werden die im Untersuchungsraum
vorhandenen Flachen je nach ihren Merkmalen und Auspragungen den Biotop- und
Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste (s. Biotopwertliste zur Anwendung der
BayKompV und die zugehdrige Arbeitshilfe BayKompV, StIMUV 2014, u. LfU 2014 in der
jeweils geltenden Fassung) zugeordnet.

Im vorliegenden Fall beschrankt sich die Bedeutung der BNT fur Natur und Landschaft
auf die Flache seines konkreten Vorkommens im Untersuchungsraum, so dass der
naturschutzfachliche Wert der Flachen durch Wertpunkte entsprechend der
Biotopwertliste ausgedruckt wird.

Eine darlber hinaus gehende Bedeutung der BNT (z. B. bei Biotopverbundachsen oder
Austauschbeziehungen zwischen Habitaten) ist in vorliegendem Fall nicht gegeben, so
dass es keiner ergédnzenden verbal-argumentativen Bewertung (d.h. einer qualitativ
beschreibenden Darstellung der Kompensationswirkung von Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen) bedarf.

Grundsétzlich ist das Plangebiet auf Basis der Listen 1a bis 1c der Anlage 1 des
Leitfadens zu bewerten. Zur praxisgerechten Handhabung flachenbezogen bewertbarer
Merkmale und Auspragungen von Biotop- und Nutzungstypen kann bei BNT mit geringer
und mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung eine vereinfachte Erfassung,
Beschreibung und Einordnung ausschliel3lich in die Gruppen geringe oder mittlere
Bedeutung anhand der Listen 1a und 1b der Anlage 1 durchgeflihrt. Eine weitergehende
Differenzierung wird daher im Folgenden nicht vorgenommen. Nur im Falle von BNT mit
hoher naturschutzfachlicher Bedeutung erfolgt eine konkrete flachenscharfe Erfassung.

Fur die Flache des bestehenden, amtlich kartierten Biotops im westlichen Bereich des
Plangebietes (Biotop Nr. 7435-1032-001 Nasswiese am Hanslmuhlbad in Wolnzach /
siehe unten Eingriffsflache Nr. 1) wird auf eine Eingriffsermittlung verzichtet, da es fur
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2.1.2

diese Flache im Vorfeld bereits eine Abstimmung zwischen dem Markt Wolnzach und
der Unteren Naturschutzbehérde gab.

Demnach erfolgt als Ersatz fir die verloren gehende Flache des amtlich kartierten
Biotops die Entwicklung einer Nasswiese auf Grundstlick FI.Nr. 665/4 Gemarkung
Gebrontshausen (vgl. Pkt. 1.2.5 und 2.5).

Nach Information des Marktes Wolnzach wurde die Flache zwischenzeitlich nach den
Vorgaben der UNB mit autochthonem Saatgut eingesat. Die Umsiedlung des Biotopes
wurde an die UNB Pfaffenhofen weitergegeben. Es wurde um die Meldung beim LFU
gebeten.

Die Flachen auBerhalb des o.g. kartierten Biotops (siehe unten Eingriffsflache Nr.
2) werden folgendermafen bewertet:

Gebiet mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild:
= Bestehendes Intensivgrinland
(vgl. Plandarstellung in Pkt. 2.3)

Gebiet mit mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild:
= keine

Gebiet mit hoher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild:
= keine

Folgende Flachen werden nicht als Eingriff gewertet:
= keine

Die Bewertung des Ausgangszustands der Gberplanten Flache erfolgt bei BNT mit
geringer und mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung entsprechend der
vereinfachten Erfassung pauschal anhand des mittleren Wertes der Grundwerte der
betroffenen Biotop- und Nutzungstypengruppen:

= BNT mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung gem. Biotopwertliste
(1-5 WP) werden pauschal mit 3 WP bewertet

= BNT mit einer mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung gem. Biotopwertliste
(6-10 WP) werden pauschal mit 8 WP bewertet (in vorliegendem Fall nicht betroffen)

= BNT mit einer hohen naturschutzfachlichen Bedeutung werden mit den
jeweiligen Wertpunkten gem. Biotopwertliste (11 — 15 WP) bewertet (in
vorliegendem Fall nicht betroffen)

Schutzgut Boden

Die Bdden im Bereich der o.g. Eingriffsflache Nr. 2 (vgl. Plandarstellung in Pkt. 2.3)
werden folgendermalien bewertet:

landwirtschaftlich genutzte Flachen und Brachen:
anthropogen uberpragter Boden unter Teil- oder Dauerbewuchs, ohne kulturhistorische
Bedeutung oder Eignung fir die Entwicklung von besonderen Biotopen

Gebiet mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
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21.4

21.5

2.2

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet im Bereich der o0.g. Eingriffsflache Nr. 2 (vgl. Plandarstellung in Pkt.
2.3) ist frei von Oberflachengewassern, Quellen und Quellfluren.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten und
Uberschwemmungsgefahrdeten Bereichen, aber innerhalb eines wassersensiblen
Bereichs.

Hohenlage des bestehenden Geléndes im Bereich der o0.g. Eingriffsflache Nr. 2
(vgl. Plandarstellung in Pkt. 2.3)
ca. 412 -413,5 m.0.NHN

Hoéhenlage des Grundwassers (Tertidrgrundwasser)

gem. vorliegender Baugrunduntersuchung (Geotechnischer Bericht Biro INGEOTEC
vom 19.04.2024)

ca. 410,55 — 411,38 m.u.NHN

Das Plangebiet weist damit einen relativ geringen Grundwasserflurabstand auf.
Hinsichtlich des 0.g. Schutzgutes wird das Plangebiet als Gebiet mit mittlerer
Bedeutung bewertet.

Schutzgut Luft/Klima

Das Plangebiet wird als ,Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen®
als Gebiet mit geringer Bedeutung bewertet.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand von Wolnzach und besteht grofitenteils aus
landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Die Uberplante Flache wird im Norden durch vorhandene Bebauung begrenzt.

Im Siuden grenzt die Bundesautobahn an, im Westen das 6ffentliche Freibad des
Marktes Wolnzach. In éstlicher Richtung wird das Plangebiet durch die Preysingstralie
und einen begleitenden Geh-/Radweg begrenzt.

Insgesamt handelt es sich um ein Gebiet, das bereits deutlich baulich gepragt ist (mit
Ausnahme des westlich angrenzenden Freibads und der mit Gehdlzen bestandenen
Bdschung zur Autobahn im Stden).

Hinsichtlich des 0.g. Schutzgutes wird das Plangebiet daher insgesamt als Gebiet mit
geringer Bedeutung bewertet.

Eingriffsschwere

Das Mal} der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl
GRZ: diese wird im Bebauungsplan mit 0,8 (GE1 und GE2) festgesetzt.

Fir das festgesetzte Sondergebiet SO ist keine GRZ festgesetzt. Aufgrund der
festgesetzten Zweckbestimmung ,selbstandige Stellplatze fir Elektroladeinfrastruktur®
wird von der max. zulassigen GRZ gem. Baunutzungsverordnung (BauNVO §19 Nr. 4
Satz 2) von 0,8 ausgegangen.

Bei Eingriffen in die Gruppe der BNT mit einer geringen bis mittleren
naturschutzfachlichen Bedeutung ergibt sich die Eingriffsschwere aus der GRZ:
Beeintrachtigungsfaktor = GRZ
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2.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Eingriffsermittlung mit Darstellung des Bebauungsplans im Hintergrund:
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung):

Eingriffsflache Nr. 1 Eingriffsflache Nr. 2
(kartiertes Biotop) (Grunland + GRZ 0,8)
ca. 2.350 m2 ca. 2.584 m2
X
b
h
i,
h W
%
b Y
%
LY
. ¥

Berechnung des Ausgleichsbedarfs:

(Wertpunkte entsprechend der vereinfachten Erfassung,

BNT mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung gem. Biotopwertliste
(1-5 WP) werden pauschal mit 3 WP bewertet)

Ausgleichs-

Flache Bewertung GRZ/ bedarf
(m2) (WP) Eingriffsfaktor (WP)

Eingriffsflache Nr. 1 ,
vorh. kartiertes Biotop 2350 siehe Pkt. 2.5
Eingriffsflache Nr. 2
Intensivgrinland
BNT mit geringer 2.584 3 0,8 6.202
naturschutzfachlicher
Bedeutung
Summe 4.934 6.202

Ausgleichsbedarf

Planungsfaktor:

Da keine umfangreichen Malknahmen zur Vermeidung eines Eingriffs im Sinne der
Tabelle 2.2 des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Fassung vom Dezember 2021) festgesetzt
werden, wird bei der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs kein Planungsfaktor angesetzt.

NORBERT EINODSHOFER - LANDSCHAFTSARCHITEKT STADTPLANER 14.03.2025



BEBAUUNGSPLAN NR. 162 ,AN DER GABESWIESEN"“ MARKT WOLNZACH
UMWELTBERICHT + EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG SEITE 37

24 Ermittlung von AusgleichsmaBnahmen

Der fUr den Eingriff erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich im Umfang von
6.202 Wertpunkten erfolgt auf folgender Flache auerhalb des
Bebauungsplangebietes:

Grundstiick FI.Nr. 559/3 Gemarkung Geroldshausen

.... '-:56'::"::':::::-.--.“.. e ,\l, .I ._
i = my |

f s ; I | X L ] : B
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung / Topographische Karte aus Bayern/Atlas)

s

(Geobasisdaten: Bayeriséhe Vermesungsrwalung / Luftbild aus ayern/AtIas '
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Auf 0.g. Grundstlick stehen aktuell insgesamt 8.440 Wertpunkten zur Verfligung.
Damit wird der erforderliche Ausgleich in Hohe von 6.202 Wertpunkten nachgewiesen,
es verbleiben noch 2.238 Wertpunkte zur anderweitigen Verwendung.

Die o. g. Ausgleichsflache wird gemaf § 9 Abs. 1a BauGB diesem Bebauungsplan
zugeordnet.

Ergdnzender Ausgleichsumfang fiir weitere Schutzgiiter

Gemal Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung (Fassung vom Dezember 2021)“ des Bayerischen
Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr gilt (vgl. Seite 20):

,Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass (iber den rechnerisch ermittelten
Ausgleichsbedarf auch die Beeintrdchtigungen der Funktionen der nicht
flichenbezogen bewertbaren Merkmale und Ausprdgungen des Schutzguts Arten und
Lebensrdume sowie der Schutzgliter biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser,
Klima und Luft mit abgedeckt werden.

Vom Regelfall abweichende Umstande sind nicht erkennbar.

Ebenfalls wird davon ausgegangen, dass aufgrund der Lage und des
Ausgangszustandes der Uberplanten Flache, sowie auf Basis der getroffenen
Festsetzungen zur Eingrinung fir das Schutzgut Landschaftsbild kein zusatzlicher
Ausgleichsbedarf zur Aufwertung des Landschaftsbilds erforderlich ist.

Insgesamt wird daher davon ausgegangen, dass mit dem oben errechneten
Ausgleichsbedarf der Eingriff in sdmtliche Schutzguter abgedeckt wird.

Ersatz fiir die teilweise Uberplanung des amtlich kartierten Biotops

Fur die teilweise Uberplanung des amtlich kartierten Biotops im westlichen Bereich
des Plangebietes (vgl. Pkt. 1.2.5/ Biotop Nr. 7435-1032-001 Nasswiese am
HansIimuihlbad in Wolnzach / vgl. Pkt. 2.3 Eingriffsflache Nr. 1) wird auf eine
Eingriffsermittlung verzichtet, da es fur diese Flache im Vorfeld bereits eine Abstimmung
zwischen dem Markt Wolnzach und der Unteren Naturschutzbehdérde gab.

Demnach erfolgt als Ersatz fur die verloren gehende Flache des amtlich kartierten
Biotops die Entwicklung einer Nasswiese auf Grundstlck FI.Nr. 665/4 Gemarkung
Gebrontshausen (vgl. Pkt. 1.2.5 und 2.1.1).

Nach Information des Marktes Wolnzach wurde die Flache zwischenzeitlich nach den
Vorgaben der UNB mit autochthonem Saatgut eingesat. Die Umsiedlung des Biotopes
wurde an die UNB Pfaffenhofen weitergegeben. Es wurde um die Meldung beim LFU
gebeten.
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x
Geoba3|sdaten Bayerlsche Vermessungsverwaltung /

Topographlsche Karte aus Bayern/Atlas)

Das Grundsttlick der vorgesehenen Ausgleichsflache hat eine

q | "= "'_‘,‘.
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SEITE 39

Plangebiet Ausgleichsflache
Bebauungsplan auf Teilflache des

Nr. 162 ¢|Grundstlcks

"An der  |FI.Nr. 665/4
Gabeswiesen" Gemarkung

' Gebrontshausen |
Markt Wolnzach

GesamtgréfRe von ca.

7.300 m2, wobei ein Teil bereits ein amtlich kartiertes Biotop ist.

Die nicht als Biotop kartierte Flache hat ca. folgende Grofie

Nordteil ca. 1.600 m2
Sidteil ca. 2.600 m2
Gesamt ca. 4.200 m2

Grundstiicks FI.Nr. 665/4
Gemarkung Gebrontshausen
Markt Wolnzach

amtl. ,
kartiertes R Ausgleichsflache
T Nordteil
ca. 1.600 m2

Ausgleichsflache
Sudteil
ca. 2.600 m2

(Geobasisdaten: Bayerische Vermesungsverwaltung / Luftbild aus Bayern/Atéé)

Die Gesamtflache des kartierten Biotops von ca. 4.122 m2 wird somit in einem

flachenmaRigen Verhaltnis von ca. 1:1 ersetzt.
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2.6

Eingriffsflache far
kartiertes Biotop

gesamt
ca. 4.122 m2

Mit der o0.g. Ausgleichsflache wird damit nicht nur die aktuell liberplante Biotopflache
(Eingriffsflache Nr. 1) ausgeglichen, sondern auch die nérdlich an das aktuelle Plangebiet
angrenzende Teilfliche des Biotops.

Zusammenfassung

Der naturschutzrechtliche Ausgleich fir die gegenstandliche Planung wird im Umfang
von 6.202 Wertpunkten aullerhalb des Bebauungsplangebietes auf dem
Grundstiick FI.Nr. 559/3 Gemarkung Geroldshausen

nachgewiesen.

Das mit der vorliegenden Planung Uberplante amtlich kartierte Biotop im westlichen
Bereich des Plangebietes einschlieldlich der nérdlich angrenzenden Teilflache (Biotop
Nr. 7435-1032-001) wird durch Entwicklung einer Nasswiese im Flachenverhaltnis von
ca. 1:1 auf dem Grundstiick FI.Nr. 665/4 Gemarkung Gebrontshausen

ersetzt.

Die o. g. Ausgleichsflachen werden gemaR § 9 Abs. 1a BauGB diesem Bebauungsplan
zugeordnet.

Samtliche Ausgleichsflachen sind an das Okoflachenkataster beim Bayerischen
Landesamt fir Umwelt zu melden.

Samtliche Gestaltungs- und Pflegemaflinahmen sind in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdérde durchzufiihren.
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Unter Berilicksichtigung
= der durchgeflihrten Bestandsaufnahme und -bewertung von Natur und Landschaft,
= der Bewertung des mit der vorliegenden Planung zu erwartenden Eingriffs,

= der geplanten Ma3nahmen zur Vermeidung und zur Minimierung des zu
erwartenden Eingriffs in Natur und Landschaft

= sowie unter umfassender Abwagung der sonstigen 6ffentlichen und privaten
Belange

wird davon ausgegangen, dass den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in ausreichendem MalRe Rechnung getragen wird.

Norbert Einddshofer
Landschaftsarchitekt Stadtplaner

Scheyern, 14.03.2025
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Referenzliste der Quellen

BAYERISCHES LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE: Bayerischer Denkmal-Atlas / Online-
Version der Bayerischen Denkmalliste

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT: Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern
(ABSP) des Landkreises Pfaffenhofen a. d. [Im (Stand Juli 2017)

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT: Artenschutzkartierung Bayern TK 25 7435
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