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1. Aufgabenstellung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Die Marktgemeinde Wolnzach beabsichtigt die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 72
~Schlagenhauser Mihle I" als vorhabenbezogener Bebauungsplan. Dabei sollen zum einen im
Osten neue Gewerbeflachen entstehen, zum anderen bereits bestehendes Baurecht im Wes-
ten hinsichtlich der aktuellen Anforderungen angepasst werden. Die Bauleitplanung schlieBt
die Licke zwischen den bestehenden Gewerbegebieten ,Schlagenhauser Mihle I" bis IV im
Westen und ,An der Ingolstadter StraBe™ (Bebauungsplan Nr. 048) im Osten.

Vorgesehen ist die Ansiedlung eines Auslieferungslagers der Augustiner Brauerei im Sidwes-
ten an der St 2046 Ingolstadter StraBe sowie in einer eigenen Bebauungsplanung eine Ande-
rung und Erweiterung des Gewerbegebiets im Nordosten. Der bereits mit dem rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzte Kreisverkehr an der Einmindung der StraBe ,Schlagenhauser-
miuihle®™ wurde bereits hergestellt. Da das Augustiner Auslieferungslager und die weitere Ge-
werbegebietsentwicklung im Norden durch zwei getrennte Bebauungsplane ermdéglicht wer-
den, werden in diesem Umweltbericht nur die méglichen Umweltauswirkungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans des Auslieferungsdepots untersucht.

1.2 Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Norden des Markts Wolnzach im Landkreis Pfaffenhofen an der
Ilm. Uber die benachbarte St 2046 besteht Anschluss an die Autobahn A93 Hof-Holledau,
wobei diese durch das Ortszentrum fiihrt. In die andere Richtung fihrt die St 2046 nach
Westen zur Anschlussstelle Langenbruck der A9 Richtung Ingolstadt und Niirnberg. Der nord-
westliche Teil ist bereits Uber die StraBe ,Schlagenhauser Mihle" erschlossen, die in die In-
golstadter StraBe mindet. Letztere verfiigt im Norden auch Uber einen Geh- und Radweg.

Die Flachen mit insgesamt ca. 1,06 ha (ca. 10.609 m2) GréBe werden bisher berwiegend
landwirtschaftlich als Acker genutzt. Am sldéstlichen Rand befindet sich ein langestrecktes
Feldgeholz, im Bereich der StraBe Schlagenhausermiihle nur nordéstlich des Geltungsbereichs
dieser Bebauungsplandnderung verschiedene Gehdlzstrukturen als Baumreihe mit Strau-
chern.

Das Gebiet liegt in leichter Hanglage auf ca. 405,5 bis ca. 409,5 m 0. NN und fallt von Nordost
nach Sudwest diagonal um ca. 4 m ab. Uber die ca. 15 m entfernung zwischen Tief- und
Hochpunkt ergibt sich eine mittlere Steigung von 2,67 %.

s>

Wolnzach . "
Woliaoh

Hauserperd )
Scsachr. \
o ley Jebertshausen \

. w2 x\

Abbildung 1: Ausschnitt TK25 mit Planungsgeb
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1.3 Festgelegte umweltrelevante Ziele einschlagiger Fachgesetze und
Fachplane

Ubergeordnete Planungen

Der Geltungsbereich ist im Regionalplan der Region Ingolstadt (10) bereits als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Wolnzach liegt als Unterzentrum im allgemeinen lédndlichen Raum im
Sltdosten der Region (Abb. 2).
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Abbildung 2: Karte 2 des Regionalplans (Sied- Abbildung 3: Karte 3 des Regionalplans (Landschaft
lung und Versorgung, Stand 2024) und Erholung, Stand 2007)

Im Westen jenseits der StaatstraBBe befindet sich das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 11
~Hugellandschaften des Donau-Isar-Hlgelland" sowie den hier Gberlagernd festgesetzten re-
gionalen Grinzug Nr. 08 ,Ilmtal mit Gerolsbachtal, Tal des Geisenhausener Baches und Tal
der Wolnzach", der stdwestlich unterhalb entlang der Talaue der Wolnzach verlauft (Abb. 3).

Die Fortschreibung des Regionalplans liegt mit Stand vom 05.02.2024 vor, allerdings nur fir
die Karte 2. Karte 3 liegt nur mit Stand aus dem Jahr 2007 vor.
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Der Flachennutzungsplan weist
fir das Planungsgebiet bereits
Gewerbegebiet mit umliegenden
Grinflachen aus. Nach aktuellem
Planungsstand werden die Grin-
flachen teilweise als zu begriinen-
des Bauland festgesetzt, weshalb
die im FNP dargestellten Griinfla-
chen deutlich geschmalert werden
bzw. ganz entfallen.

\ . . 3 b 0 - e 2
= —— RN ¥ 2
£ e, O WA\ L7 \) t

Abbildung 4: Auszug aus dem Fléchennutzungsplan (2013)

Schutzgebiete

Schutzgebiete gemaB Naturschutzrecht wie FFH- oder Landschaftsschutzgebiete liegen im
Planungsumgriff nicht vor. Dies gilt auch fir Trinkwasserschutzgebiete und festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiete gemaB Wasserrecht oder Bannwaldflachen etc. gemaB Waldrecht.

Hochwassergefahrenflachen liegen an der Wolnzach unterhalb bzw. westlich der Ingolstadter
StraBe. Der Geltungsbereich ist allerdings Giberwiegend noch als wassersensibler Bereich aus-
gewiesen, was auf den natlrlichen Einflussbereich des Wassers durch nahe Oberflachenge-
wasser, zeitweise hohen Oberflachenabfluss oder hoch anstehendes Grundwasser hindeutet.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter im Bestand erfolgt entsprechend dem Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, (Bayerisches Staatsministerium fir
Landesentwicklung und Umweltfragen, Erganzte Fassung, 2003), Anhang Teil A -Bewertung
des Ausgangszustands. Es wird unterschieden in geringe, mittlere oder hohe Bedeutung der
einzelnen Schutzglter fir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Bei der Bewertung der Auswirkungen entsprechend dem Leitfaden ,Umweltbericht in der Pra-
xis, Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung" (Oberste Baubehdrde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern, erganzte Fassung, 2007) wird grundsatzlich zwischen baube-
dingten, anlagebedingten und betriebsgedingten Auswirkungen unterschieden. Hierzu zéhlen:

Baubedingt
— Bodenveranderungen durch Auf- und Abtrag
— Beseitigung Vegetationsdecke

— Gefédhrdungen durch Maschinenbetriebsstoffe
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— Stérungen durch Emissionen und Bewegungsunruhe aus dem Baubetrieb
Anlagebedingt

— Flacheninanspruchnahme und Versiegelung von Acker- und Grinlandflachen

— Veranderung des Landschafts- und Ortsbildes

— Beeintrachtigung der Erholungsfunktion

— Anderungen des Mikroklimas durch Aufheizung von Gebdude und Belagsflédchen
Betriebsbedingt

— Emissionen durch gewerbliche Nutzung und Verkehr

Da fir den Teil des Gewerbegebietes an der Schlagenhauser Mihle bereits Baurecht besteht,
werden im Umweltbericht lediglich die Auswirkungen der Erweiterungsflache beschrieben.

2.1 Schutzgut Fliache

Beschreibung

Das Planungsgebiet kommt auf den Flurstiicken 959/0, 959/2, 959/3 und 347/5, Gemarkung
Wolnzach zum Liegen. Die Flurstlicke besitzen eine Gesamtausdehnung von ca. 2 ha.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).
Auswirkungen

Fir die 2. Anderung werden nur die Grundstiicke FI.Nrn. 959/3, 347/5 sowie der siidwestliche
Teil von FI.Nr. 959/0 und der stdwestliche sowie der nordwestliche Teil des Grundstiicks FI.Nr.
959/2 mit einer Gesamtflache von ca. 10.600 m?2 beplant. Das Bauland belduft sich auf ca.
8.900 m?2. Hiervon werden fiir das Gebaude des Auslieferungsdepots der Augustiner Brauerei
bis zu ca. 2.130 m?2 versiegelt, zusatzlich werden ca. 930 m2 durch ein Vordach Uberbaut. Mit
den befestigten Hof-, Stellplatz-, Lager- und Zufahrtsflachen ergibt sich eine Gesamt-Bebau-
ung von bis zu ca. 7.620 m2. Mind. 14 % der Baulandflache (ca. 1.280 m2) werden als Grund-
sticksflache mit Begrinungsvorschrift und Nutzungsbeschréankung festgesetzt. Auf dieser
Teilflache ist eine arten- und bliitenreiche Wiese anzusaen und zusatzlich insgesamt 21 stand-
ortgerechte, heimische Laubbdume und 63 Straucher zu pflanzen. Ca. 1.000 m2 werden als
Flache fir die Regulierung bzw. Rickhaltung des Wasserabflusses mit direkt angrenzendem
Begleitgrin entwickelt, weitere ca. 712 m2 dem Bestand entsprechend inkl. Flache flr Kro-
nentaufe als Feldgehdlz gesichert.

Der Eingriff ist angesichts des hohen Versiegelungsgrads von mittlerer bis hoher Erheblichkeit.

2.2 Schutzgut Boden

Beschreibung

Der Boden im Planungsgebiet ist aus den Bodentypen ,Fast ausschlieBlich Kolluvisol aus
Schluff bis Lehm (Kolluvium)" (12a) und ,Fast ausschlieBlich Pararendzina aus Carbonat-
schluff (Léss)" (3a) aufgebaut. Am norddéstlichen Rand kommt zudem der Bodentyp ,Fast
ausschlieBlich Kolluvisol aus Sand (Kolluvium)" (11) vor (Abb. 5). Das Gestein kann als
Schluff, tonig, sandig bis Sand, schluffig, tonig beschrieben werden.

GemaB einer Baugrunduntersuchung von ALG Consulting stehen im Untersuchungsgebiet
"Uberwiegend pleistozane bis holozane Ablagerungen an, die aus Ton, Schluff und Sand be-
stehen und unterschiedlich hohe tonige, schluffige und sandige Nebenanteilen enthalten.™ In
einer Bohrung wurde ab einer Tiefe von ca. 3 m stark sandiger, schwach schluffiger Kies
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erbohrt. Die Tone und Schluffe sind steif bis halb-
fest. Die sandigen Lagen sind meist mitteldicht, der
Kieshorizont ist dicht.

Es heiBt weiterhin, dass die anstehenden feinkor-
nigen Bdden i.d.R. nicht flr die Versickerung ge-
eignet sind.

Bodendenkmaler sind gemall Denkmaldaten des
BayernAtlas innerhalb des Geltungsbereichs nicht
eingetragen. Die Flache innerhalb des Geltungsbe-
. reichs ist derzeit unbebaut und wird landwirtschaft-
lich intensiv genutzt.

| Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).
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Abb. 5: Ausschnitt aus der Ubersichtsboden- )
karte (1:25.000), rote Linie: Planungsgebiet Auswirkungen

Durch das Augustiner Auslieferungslager werden
auf dem Baugrundstlick ca. 7.120 m2 Ackerland dauerhaft versiegelt oder Gberbaut, was zu
einer erheblichen Veranderung und Beeintrachtigung des Bodens fluhrt. Landwirtschaftliche
Nutzflache steht nach Umsetzung des Bebauungsplans im Planungsgebiet nicht mehr zur Ver-
figung. Durch die Festsetzung von Flachen mit Begriinungs- und Bepflanzungsvorschrift wird
die Versiegelung von landwirtschaftlicher Flache zumindest teilweise ausgeglichen.

Der Eingriff ist dennoch von geringer Erheblichkeit, weil zu berlicksichtigen ist, dass mit dem
urspringlichen Bebauungsplan aus dem Jahr 1999 bereits die Halfte der jetzt vorgesehenen
Baulandflache baulich genutzt werden dirfte.

2.3 Schutzgut Wasser

Beschreibung

Wasserschutzgebiete und Hochwassergefahrenflachen kommen innerhalb des Geltungsbe-
reichs nicht vor. Dennoch ist wie im Kapitel 1.3 Schutzgebiete beschrieben, das Gebiet als
wassersensibler Bereich gekennzeichnet. Es ist daher durch Einfluss von nahen Oberflachen-
gewadssern, zeitweise hohen Oberflachenabfluss oder hoch anstehendes Grundwasser charak-
terisiert. Derzeit flieBt das Oberflachenwasser aus den umliegenden Flachen im Bestand bei
der Einmindung in das Gewerbegebiet im Siden in einen bestehenden Entwdsserungsgraben
nach Westen.

Der genaue Grundwasserflurabstand ist nicht bekannt, jedoch wurde bei den Probebohrungen
durch ALG Consulting bei zwei Probebohrungen nach 2,55 m und 2,85 m Tiefe Wasser ange-
troffen. Ob es sich hierbei um Grundwasser handelt, ist nicht final geklart, jedoch stimmen
die Tiefen mit den Grundwassergleichen der Hydrogeologischen Karte des BayernAtlas Uber-
ein. Bei oberflachennahem Grundwasser kann mit Schwankungen des Wasserspiegels bis zu
1 m gerechnet werden. Zudem kdnnen in den Lehmbdden lokale Schichtwasser nicht ausge-
schlossen werden.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die geplante Versiegelung wird die bereits eingeschrankte Versickerungsfahigkeit des
Bodens weiter beeintrachtigt. GemaB Voruntersuchung Entwasserung durch das Biro Breitner
ist das Gebiet im Mischsystem zu entwassern. Dabei ist kein zentrales Rickhaltesystem ge-
plant, jedes Grundstiick muss den Abfluss in das Entwdsserungssystem einleiten. Auf der
Flache des Augustiner Auslieferungslagers wird hierzu eine Flache fiir die Rickhaltung und
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Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt. Demnach ist die Mdglichkeit der Entwas-
serung hinreichend gegeben. Hinsichtlich des anstehenden Grundwassers missen fir Tief-
bauarbeiten Wasserhaltungen eingeplant werden; fiir die vorhandenen Schichtwasser und
Tagwasser ist eine offene Wasserhaltung vorzusehen.

Trotz des lokalen Vorhabens wird durch Unterkellerungen von Gebduden ins Grundwasser
eingegriffen. Zudem verringert sich aufgrund der Versiegelung die Grundwasserneubildungs-
rate.

Die Auswirkungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand von mittlerer Erheblichkeit.

2.4 Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung

Offenlandflachen tragen in hohem MaBe zur Kaltluftentstehung bei. Das Vorhabengebiet ist
als Luftaustauschbahn von geringer mikroklimatischer Bedeutung, da es die norddstlich an-
grenzenden Offenlandflachen mit jenen slidwestlich der Ingolstadter StraBe verbindet. Das
Feldgehélz im Stdosten zum angrenzenden Baugebiet tragt dartber hinaus zur Frischluftent-
stehung bei.

Vorbelastungen bestehen derzeit vor allem durch den motorisierten Individualverkehr entlang
der Ingolstadter StraBe, durch den Gewerbetrieb sowie durch die landwirtschaftliche Nutzung.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die Versiegelungsflache und den Gebaudebau wird vor allem die Méglichkeit der Kalt-
luftentstehung sowie des Luftaustauschs eingeschrankt. Aufgrund des Erhalts der Gehdlze am
Slidostrand sind jedoch keine wesentlichen Einschrankungen hinsichtlich der Frischluftentste-
hung zu erwarten. Der klimatisch bedeutsamere Talraum der Wolnzach bleibt durch das Vor-
haben unbeeintrachtigt erhalten. Die Einschrankungen kénnen durch die in der Griinordnung
festgesetzten Neu-Pflanzungen und BlUhflachen weitestgehend ausgeglichen werden.

Bauzeitliche Beeintrachtigungen der Luftqualitat durch Staub- und Maschinenimmissionen
sind zeitlich begrenzt zu erwarten.

Der Eingriff ist von geringer Erheblichkeit.

2.5 Schutzgiiter Vegetation, Tierwelt und biologische Vielfalt

Beschreibung

Das Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Intensivgriinland und als Ackerland ge-
nutzt. An der stddstlichen Grenze des Flurstiicks 959/2 existiert ein Feldgehélz, im Bereich
der nordlichen StraBe verschiedene Gehdélzstrukturen als Baumreihe mit Strauchern (Abb. 6-
9).

Aufgrund der intensiven Nutzung besitzen die landwirtschaftlichen Flachen keine besondere
Okologische Wertigkeit. Hingegen stellt das Feldgehélz und bedingt auch die Baumreihe ein
wichtiges Habitat sowie Trittstein flr Vogel, Nagetiere und andere Kleinsaugetiere dar.

Ein Vorkommen von Offenlandbritern wie beispielsweise der Feldlerche kann aufgrund der
vorhandenen Vertikalstrukturen mit groBer Sicherheit ausgeschlossen werden.
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Abbildung 7: Baumreihe mit Strduchern an der
nordwestlichen Seite der Schlagenhauser Mihle
(auBerhalb des Geltungsbereichs)

Abbildung 6: Blick vom Feldweg nordéstl. Des
Planungsgebiets Richtung Siddosten auf das
Ackerfeld und das Feldgehdlz im Hintergrund

Abbildung 8: Blick vom Kreisverkehr auf Grin- Abbildung 9: Blick von der Ingolstadter StraBe auf
und Ackerland mit Feldgehélz die landwirtschaftliche Fldche mit bestehendem
Gewerbegebiet im Hintergrund

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann das Feldgehdlz erhalten bleiben und wird
nicht geschmalert. Durch diese Zufahrt und weiterhin durch die Ausweisung von Bauland wird
Ackerland dauerhaft Gberbaut. Die in der Grinordnung umfangreich festgesetzten Baumpflan-
zungen sowie die Anlage einer artenreichen Blihwiese und weiterer, externer Ausgleichsmal3-
nahmen kdénnen die durch die Bebauung hervorgerufene Beeintrachtigung ausgleichen.

Durch den Erhalt der Gehdlze sowie der Neu-Pflanzungen von insges. 21 Baumen und 63
Strauchern kann eine Beeintrachtigung der Tierwelt letztlich unter die Erheblichkeitsschwelle
gesenkt werden, auch wenn durch die Uberbauung Nahrungsflachen reduziert werden. Hier-
bei sind die VermeidungsmaBnahmen unter Kapitel 3.1 zu beachten. Konflikte mit den ge-
setzlichen Vorgaben zum besonderen Artenschutz gem. § 44 BNatSchG sind somit nicht ge-
geben. Durch die Uberbauung von Acker und geeignete Wahl der BegriinungsmaBnahmen
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mit Blick auf Insektenschutz sind auch keine wesentlichen Beeintrachtigungen der biologi-
schen Vielfalt zu erwarten, wenngleich Bodenfunktionen durch Uberbauung eingeschrénkt
werden. Ebenfalls werden erhebliche Auswirkungen auf die Avifauna durch die Festsetzung
zur Sicherung gréBerer Glasflachen gegen Vogelschlag unterbunden. Als Grundlage flr die
Festsetzung und auch Hinweise fiir eine den fachlichen Anforderungen entsprechende Aus-
fihrung wird auf die Veréffentlichungen ,,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben™
der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelwarten sowie ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas
und Licht" der Schweizerischen Vogelwarte Sempach verwiesen. Diese sind abzurufen unter
http://www.vogelschutzwarten.de/downloads/LAG%20VSW%2021-
01_Bewertungsverfahren%?20Vogelschlag%20Glas.pdf bzw.
https://vogelglas.vogelwarte.ch/assets/files/broschueren/Glasbroschuere_2022_D.pdf)

Der Eingriff ist unter Bericksichtigung der getroffenen Festsetzungen und der Ausgleichsmafi-
nahme von geringer Erheblichkeit.

2.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Vorhabengebiet liegt auf einer landwirtschaftlichen Feldflur zwischen den Gewerbegebie-
ten ,Schlagenhauser Mihle I und ,,An der Ingolstadter StraBe" und ist dadurch bereits deut-
lich anthropogen gepragt. Die landwirtschaftliche Nutzung verursacht ein monotones Land-
schaftsbild; allein das Feldgehélz und die Baumreihe tragen als pragende Elemente zur Ab-
wechslung bei. Die umgebende Landschaft zeichnet sich vor allem durch die weitlaufigen,
teilweise kleinflachigen landwirtschaftlichen Flachen aus, die von einer vielfdltigen Topogra-
phie gepragt sind.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die zusatzliche Bebauung wird das Gewerbegebiet vergréBert. Aufgrund der bereits
vorhandenen anthropogenen Pragung und der gewerblichen Nutzung der Gebiete ,,Schlagen-
hauser Miihle I und ,An der Ingolstadter StraBe™ entsteht jedoch keine tiefgriindige Veran-
derung des Orts- oder Landschaftsbildes. Durch den Erhalt des Feldgehoélzes und weitere Neu-
Pflanzungen wird die geplante Bebauung in das Landschaftsbild eingebunden. Der verkehrli-
che Betrieb wird mit dem neuen Gewerbegebiet verstarkt, gleichzeitig kann durch den neuen
Kreisverkehr der Verkehr besser abgewickelt werden, sodass letztendlich der verstarkte Ver-
kehr abgefedert wird. Wéhrend der Bauzeit entstehen durch Baugruben, Aushub und Kréne
Uberwiegend negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild; diese sind jedoch nur temporar
und daher von geringer Bedeutung.

Der Eingriff ist von geringer Erheblichkeit.
2.7 Schutzgut Mensch
Immissionen

Beschreibung

Immissionsbelastungen bestehen derzeit durch landwirtschaftliche Emissionen sowie durch
den Verkehr entlang der Ingolstadter StraBe.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).
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Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung erhdhen sich CO2-Emissionen und Larmbelastungen durch zu-
nehmenden Verkehr. Der derzeit gebaute Kreisverkehr kann den zusatzlichen Verkehr durch
eine schnellere Abfertigung der Autos und Kraftwagen jedoch zu einem gewissen Mal3 abfe-
dern, sodass verkehrliche Emissionen vor Ort zumindest nur geringfiligig ansteigen. Wohnge-
biete sind von steigenden Immissionen nur bedingt betroffen, da lediglich auf der gegentiber-
liegenden Seite der Ingolstadter StraBe Wohnhauser existieren. Hier ist anzunehmen, dass
diese jedoch vor allem durch die StraBe selbst beeintrachtigt sind. Durch die Anordnung des
Gebaudes mit Arbeiten nur jenseits desselben wird die Wohnbebauung effektiv vor Larm ge-
schitzt.

Die schalltechnische Vertraglichkeit des Auslieferungsdepots in Bezug auf die umliegende Be-
bauung wurde in der schalltechnischen Untersuchung Bericht Nr. 221141 / 2 vom 23.11.2021
des Ingenieurbiiros Greiner entsprechend den Anforderungen der TA Larm nachgewiesen. Die
in der Untersuchung genannten SchallschutzmaBnahmen (nachtliche Betriebsruhe, Mindest-
schall-dammung der Lagerhalle) sind im Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

Bauzeitlich sind zusatzliche Beeintrachtigungen durch Larm, Staubfreisetzung und Erschiitte-
rungen zu erwarten, die keine libermaBige Beeintrachtigungen der Wohnfunktion sowie sons-
tige Belastigungen benachbarter Gebiete darstellen. Bauablaufe fir Gebaude konzentrieren
sich i.d.R. auf die Tageszeiten, ggf. vereinzelt erforderliche ndchtliche Bauaktivitaten sowie
entsprechende Beleuchtung sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit den Be-
hérden abzustimmen. Wesentliche, behandlungsbediirftige Abfédlle sind ebenso wenig zu er-
warten wie eine erhebliche Zunahme des Risikos von Unfallen oder anderer negativer Auswir-
kungen auf die menschloche Gesundheit oder das kulturelle Erbe.

Der Eingriff ist von geringer Erheblichkeit.

Erholung

Beschreibung

Das Planungsgebiet ist aufgrund der Lage zwischen zwei Gewerbegebieten und neben einer
StaatsstraBe nicht als Erholungsgebiet geeignet und wird auch als solches nicht genutzt.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Auswirkungen
Es ergeben sich keine Auswirkungen auf die Erholungseignung.

Der Eingriff ist von geringer Erheblichkeit.

2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

GemalB Denkmaldaten des BayernAtlas sind im Planungsgebiet keine Bau- und Bodendenk-
maler vorhanden. Lediglich in der weiteren Umgebung (500-600 m) sind Bau- und Boden-
denkmaler eingetragen. Weitere Kultur- und Sachglter sind im Geltungsbereich nicht be-
kannt.

2.9 Art und Menge an Emissionen

Hinsichtlich der Art und Menge von Emissionen an Schadstoffen, Larm, Erschitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen sind folgende Punkte
anzumerken: Durch die Planung erfolgen keine wesentlichen Emissionen an Schadstoffen.
Vielmehr wird die Anzahl der Fahrten verringert und die Effizienz der Verteilung der Waren
durch das Auslieferungslager erhéht, auch wenn auf dem Baugrundstiick mit Larm und Er-
schitterungen zu rechnen ist. Allerdings werden hier die relevanten Grenzwerte flr
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Schallemissionen in jedem Fall eingehalten, so dass keine erhebliche Beldstigung in benach-
barten Gebieten zu erwarten ist. Dasselbe gilt flir Warm und Strahlung oder sonstiger Belas-
tigungen. Die Entstehung besonderer oder behandlungsbedirftiger Abfalle ist nicht erkenn-
bar.

Hinsichtlich Beleuchtung werden dezidierte Vorgaben getroffen, um eine ,Lichtverschmut-
zung" und eine Gefdhrdung von Insekten so weit als mdglich zu reduzieren.

2.10 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Ubliche Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Mensch und allen anderen Schutzgiitern
sowie zwischen den biotischen Schutzgiitern Tiere und Pflanzen sowie den abiotischen Schutz-
gitern Wasser, Boden sowie Klima/Luft sind in den vorhergehenden Kapiteln mit beschrieben.
Eine Versiegelung von Boden hat immer auch Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere / Pflan-
zen und Wasser. Weitere oder unerwartete Wechselwirkungen sind nicht erkennbar. Dies gilt,
auch wenn in einer weiteren vorgesehenen Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplans die
Flachen der Grundstiicke FI.Nrn. 357/2 und 359/2 der Gemeinde und Gemarkung Wolnzach
ebenfalls Gberplant und als gewerbliche Flachen entwickelt werden sollen. Zumindest bei der
zweitgenannten Grundstiicksflache wiirde es sich bei einer Bebauung des Grundstiicks FI.Nr.
959 im Nordostteil innerhalb des urspringlichen Bebauungsplangebiets bereits ansatzweise
um eine Innenbereichsflache handeln.

2.11 Zusammenfassung der schutzgutbezogenen Umweltauswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ist mit Eingriffen von geringer Bedeutung fiir
Naturhaushalt und Landschaftsbild zu rechnen, die sich insbesondere in den Auswirkun-
gen auf die Schutzgliter Boden und Wasser begriinden. Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter
lassen sich tabellarisch wie folgt zusammenfassen:

Tab. 1: Schutzgutbezogene Umweltauswirkungen

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkung Auswirkung Auswirkung
Flache Mittel bis hoch Mittel bis hoch Gering Mittel
Boden Mittel Mittel Gering Mittel
Wasser Mittel Mittel Gering Mittel
Klima/Luft Mittel Gering Gering Gering
Flora und Fauna Mittel Gering Gering Gering
Landschaftsbild Mittel Gering Gering Gering
Mensch (Erholung) Gering Gering Gering Gering
Mensch (Strahlung, Lar- Mittel Gering Gering Gering
mimmission)
Kultur- und Sachgiter - - - -
Gesamt Gering

3. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

3.1 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

Die negativen Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzglter kénnen reduziert werden. Ein
GroBteil dieser Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wurden von Beginn an bei der
Planung berlcksichtigt. Hierzu werden folgende Hinweise gegeben, die im Rahmen des auf-
zustellenden Bebauungsplanes konkretisiert und festgesetzt werden kdénnen:
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Schutzgut Boden und Wasser

e Begrenzung von Uberbaubarer Grundflache
e Verwendung sickerfahiger Belage fiur Stellplatze

e Berlcksichtigung Flachen fir Wasserabfluss, Rickhaltung und Versickerung von Nie-
derschlagswasser

Schutzqgut Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild und Lufthygiene

e Begrenzung von Aufschittungen und Abgrabungen auf das erforderliche MaB

e Erhalt der Gehdlze im Sidosten, etwa erforderliche Fallungen sind nur vom 1. Oktober
bis 28./29. Februar zulassig

e Baumschutzzaun fir Badume entlang der StraBe Schlagenhausermihle

e Neupflanzung von Gehdlzen zur landschaftlichen Einbindung und Durchgriinung zur
Ingolstddter StraBe hin

e Ansaat einer arten- und blitenreichen Wiese

e Vermeidung von AuBenbeleuchtung, die sich als Falle fiir Insekten anlockt oder gar als
Falle entwickelt (nur warmweiBe Beleuchtung mit Farbtemperaturen bis max. 2.700
K, Abstrahlung nur nach unten, Einkofferung, damit keine Insekten eindringen und
verenden kdnnen).

e Vermeidung von Vogelschlag durch Markierung gréBerer Glasflachen

3.2 Eingriffsermittiung

Die Ermittlung des Eingriffsumfangs erfolgt entsprechend des Leitfadens ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung". Aufgrund der bisherigen
Nutzung als Ackerflache (A11) ergeben sich 2 Wertpunkte je Quadratmeter. Fir die beste-
henden Bauraume und Planungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans wird durch die
2. Anderung kein neuer oder zuséatzlicher Eingriff ausgeldst. Daher wird fiir die Eingriffser-
mittlung nur die Teilflache des Flurstiicks 959/2 bilanziert. Diese belauft sich auf ca. 4.460
m2. Diese Fléache wird angesichts der insgesamt hohen Ausnutzung (Gesamt-GRZ ca. 0,856
bzw. 85,6 %) den Vorgaben des Leitfadens entsprechend mit dem Faktor 0,86 und den Wert-
punkten multipliziert. Hieraus errechnet sich ein Eingriff in Hohe von 7.671,2 Wertpunkten.

Tab. 2: Bedeutung des Anderungsbereiches fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Schutzgut Bedeutung im
Planungsgebiet

Flache Mittlere Bedeutung
Boden Geringe Bedeutung
Wasser Mittlere Bedeutung
Klima/Luft Geringe Bedeutung
Flora und Fauna Geringe Bedeutung
Landschaftsbild Geringe Bedeutung
Mensch Geringe Bedeutung

Kultur- und Sachgiter -

Gesamtbedeutung fiir Naturhaushalt Geringe Bedeutung, Kategorie I
und Landschaftsbild

Bei einer Aufwertung von ca. 4 Wertpunkten je Quadratmeter auf der Ausgleichsflache
ergibt sich somit ein Ausgleichsbedarf in Hohe von ca. 1.918 Quadratmetern.
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3.3 AusgleichsmaBnahmen

Der erforderliche Ausgleich von 1.918 m2 wird durch eine bereits hergestellte Ausgleichsflache
der Gemeinde Wolnzach in der Gemarkung Geroldshausen in der Hallertau, FI.Nr. 123 nach-
gewiesen (vgl. Abb. 10). Das Grundstlick hat eine Flache von 3.750 m2. Bei der Teilflache mit
ca. 2.400 m2 Flache fiir den Ausgleich handelt es sich um eine Uberschwemmungswiese, die
extensiv mit einer ein- bis zweischiirigen Mahd gepflegt wird. Die erste Mahd erfolgt ab dem
31.07; es werden keine Diingemittel, Pestizide oder sonstige Unkrautbekampfungsmittel ver-
wendet. Als Zielzustand ist eine extensive Feuchtwiese angestrebt. Mit dem Nachweis fir
diesen Bebauungsplan verbleiben noch 482 m2 Ausgleich, der noch nicht zugeordnet wurde.

aaw £ OSTR

Abb. 10: Ausgleichsfldche auf dem Grundstick FI.Nr. 123 Gmkg. Geroldshausen; rot: Ausgleich fur B-
Plan Nr. 072, 2. Anderung; griin: verbleibende Restfliche mit ca. 482 m?2

4. Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes und Alternativen

4.1 Bewertung der sonstigen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der
Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird ein Gewerbegebiet mit insgesamt ca.
10.600 m2 Gesamt-Flache bzw. ca. 8.900 m2 Bauland ermdglicht. Neben den oben beschrie-
benen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgliter ergeben sich zusatzlich folgende umwelt-
relevanten Auswirkungen:

Neben den schutzgutbezogenen bereits erlduterten Auswirkungen ruft die Planung keine wei-
teren umweltrelevanten Auswirkungen hervor. Durch die MaBnahme werden Gber Fahrzeuge-
missionen hinaus keine relevanten zusatzlichen Schadstoffe erzeugt.

Auch hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfdlle und deren Beseitigung sind keine
umweltrelevanten Auswirkungen erkennbar. Die Abfallentsorgung erfolgt im Gebiet wie in der
Gemeinde Wolnzach Uber den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Pfaffenhofen a. d. IIm
oder ggf. liber eine gesonderte Abfallentsorgung der Gewerbebetriebe. Bei Abrissarbeiten an-
fallender Bauschutt und sonstige Materialien werden fachgerecht entsorgt. Ein erhdhtes Risiko
fur Umweltschaden, das kulturelle Erbe oder die menschliche Gesundheit ist nicht abzuleiten.
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Auch hinsichtlich der Folgen des Klimawandels sind keine besonderen Auswirkungen zu be-
firchten. Die Niederschlagsentwdsserung wurde flir das Gebiet mittels Gutachten geprift und
anhand der gangigen Regeln der Technik dimensioniert, die Sicherheitszuschlage fir Klima-
wandelfaktoren sind bericksichtigt. Gebdude sollen so errichtet werden, das abflieBendes
Wasser nach Starkregenereignissen nicht eindringen kann. Dasselbe gilt fir kumulierende
Effekte mit den benachbarten Gebieten, die bereits Gber Baurecht verfligen. Durch die Erwei-
terung des Baurechts am Ort werden keine auBenliegenden Flachen in Anspruch genommen
und somit die Flachenversiegelung nur begrenzt erhdht. Auch diesbezliglich entstehen keine
zusatzlichen Umweltprobleme. Dasselbe gilt fiir die eingesetzten Techniken und Stoffe.

Das Bebauungsplankonzept beriicksichtigt das Gebot des schonenden Umgangs mit Grund
und Boden dadurch, dass im Wesentlichen eine bereits erschlossene Innenentwicklungsflache
in Anspruch genommen wird. Sog. Konflikt- oder Ausschlussflachen sind von der Planungs-
absicht der Gemeinde Wolnzach nicht berihrt. Soweit die im Bebauungsplan enthaltenen Re-
gelungen zu Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen umgesetzt werden, ist im bau-
planungsrechtlichen Sinn mit keiner dauerhaften, erheblichen Beeintrachtigung des Umwelt-
zustandes zu rechnen. Konflikte mit den Bestimmungen des besonderen Artenschutzrechtes
bestehen nicht.

Die anfallenden, nutzungsspezifischen Abfdlle werden ordnungsgemaf entsorgt oder der Wie-
derverwertung zugefiihrt. Art, Umfang und Zusammensetzung der erzeugten Abfdlle sowie
des Schmutzwassers werden sich in der Folge der Bebauungsplananderung nicht wesentlich
verandern. Eine Gefahrdung der Umgebung durch die Lagerung von oder den Umgang mit
gefahrlichen Stoffen sowie ein erhdhtes Unfallrisiko sind durch das beabsichtigte Ausliefe-
rungslager ebenfalls nicht erkennbar. Auch in Einbeziehung der geplanten Ansiedlung weiterer
Betriebe (3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 072 sowie Neuaufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 19, ,Schlagenhausermuhle V") ist keine erhebliche Kumulierung mit den Auswir-
kungen dieser Vorhaben absehbar. Insbesondere ergeben sich keine Verstarkungen beste-
hender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Um-
weltrelevanz.

Unter Einhaltung der technischen Normen und fachgesetzlichen Bestimmungen kann zusam-
menfassend davon ausgegangen werden, dass immissionsschutzrechtlich relevante Richt-
oder Grenzwerte weder erreicht noch Uberschritten werden. DemgemaRB sind mehr als uner-
hebliche Stérungen, Beldstigungen oder Beeintrachtigungen der in der Umgebung wohnenden
und arbeitenden Menschen in der Planfolge sicher auszuschlieBen. Insgesamt ist mit keiner
erheblichen Verschlechterung des Umweltzustandes gegentliber der derzeit herrschenden Be-
standssituation zu rechnen.

4.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (,,Nullvariante")

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kénnte das Augustiner Auslieferungslager nicht umgesetzt
werden; der Bestand von landwirtschaftlicher Nutzflache bliebe zumindest im Siidosten vor-
erst bestehen, da der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan von 1999 genutzt wirde und sich
auf dem Flurstlick 959 Gewerbebetriebe ansiedeln. Eine Bebauung des verbleibenden Gebiets
ware dann zundchst ausgeschlossen, aufgrund der FlachengroBe ware die landwirtschaftliche
Nutzung dann jedoch erschwert und wegen der Hangneigung und der parallel nétigen Bewirt-
schaftung deutlich erosionsanfaélliger.

4.3 Alternative Planungsmaoéglichkeiten

Da im Flachennutzungsplan fiir das Planungsgebiet Gewerbegebiet dargestellt ist, ist eine
andere Art der Nutzung nur mit einer Anderung des Flachennutzungsplans méglich. Dies ist
jedoch aufgrund der umliegenden Gewerbegebiete nicht sinnvoll. Alternative Planungsmdg-
lichkeiten stellt der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan dar; hier wurde jedoch nur das Flur-
stick 959 beplant, zudem besteht bei diesem Plan noch keine mégliche Anbindung an das
weitere, geplante Gewerbegebiet. Aufgrund der GréBe des Augustiner Auslieferungslagers
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reicht der derzeitige Bebauungsplan nicht aus; zudem ist eine Anordnung des Bauraums na-
hezu parallel zur Ingolstadter StraBe im Hinblick auf die Hangrichtung (hangparallel) uner-
Iasslich und auf die Nutzung der weiteren Flachen als sinnvoll zu erachten. Zudem kann mit
dieser Planung das Feldgehdlz erhalten werden. Andere Planungsmadglichkeiten, die das Au-
gustiner Auslieferungslager mdglich machen und gleichzeitig den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild beachten, sind nicht unmittelbar ersichtlich bzw. wiirden ahnliche oder sogar
groBere Auswirkungen mit sich ziehen wie die derzeitige Planung.

5. Zusatzliche Angaben

5.1 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Der Umweltbericht ist entsprechend den Vorgaben des ,Leitfadens zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung: Der Umweltbericht in der Praxis" des Bayerischen Staatsministeriums fir
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz in Zusammenarbeit mit der Obersten Baube-
hérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern erstellt. Die Beschreibung und Bewertung
von Bestand und Auswirkungen erfolgte verbal-argumentativ.

Auf die Durchfihrung von vegetationskundlichen und faunistischen Kartierungen wurde auf-
grund des geringen Flachenumfangs und der Naturausstattung als artenarmes Offenland mit
lediglich jungen Gehdlzbesténden verzichtet. Der Bestand wurde im Rahmen einer Ortsbege-
hung dokumentiert und durch vorliegende Daten erganzt. Hinweise auf das Vorhandensein
maoglicher europarechtlich geschitzter Arten und deren mdégliche Beeintrachtigung bestehen
nicht.

Zur Beurteilung der umweltspezifischen Auswirkungen wurde der Flachennutzungsplan, die
Naturschutzdaten des Landesamts fiir Umwelt (Biotopkartierung, Schutzgebietsabgrenzun-
gen, Informationsdienst Gewasserbewirtschaftung) und die digitalen Daten des Bayerischen
Landesamts fir Denkmalpflege (,,BayernViewer Denkmal™) zugrunde gelegt.

Die Fachbehérden haben im Rahmen der Beteiligung gemaB § 4, Absatze 1 und 2, die Még-
lichkeit, auch zum Umweltbericht ergdnzende Angaben oder Hinweise zu geben.

5.2 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behdrden die Gemeinden zu unterrichten, sofern und soweit
nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplans erhebliche,
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Eine Planung
der Uberwachung orientiert sich an den jeweils betroffenen Schutzgiitern und auf Wirkfakto-
ren. Die getroffenen Festsetzungen lassen keine erheblichen Umweltauswirkungen (wie Im-
missionen, Artenschutz) erwarten.

Bei jeder baulichen MaBnahme ist die Einhaltung und Wirksamkeit der Festsetzungen und
MaBnahme zur Griinordnung von der Gemeinde Wolnzach zu Gberpriifen.

5.3 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 72
Schlagenhauser Mihle I als vorhabenbezogener Bebauungsplan. Im Rahmen dieser Planung
soll bestehenden Baurecht nach den aktuellen Anforderungen angepasst und neue Gewerbe-
flachen ausgewiesen werden, um die Ansiedelung eines Augustiner Auslieferungslagers zu
ermdglichen. Die Ausweisung der Gewerbeflachen an dieser Stelle entspricht den regionalpla-
nerischen Zielen. Rechtliche Vorgaben der Fachgesetze und Schutzgebiete sind nicht berihrt.
Auf das Thema Niederschlagswasser wurde bei der Planung besonderes Gewicht gelegt. Fir
das Baugebiet muss landwirtschaftliche Flache umgenutzt werden. Da das im Sitdosten an-
grenzende Feldgehoélz erhalten werden kann und in der Grinordnung umfangreiche

16



Markt Wolnzach, Bebauungsplan Nr. 072 Schlagenhauser Muhle I Terr
2. Anderung und Erweiterung als vorhabenbezogener Bebauungsplan ndsthafts

d
Land ftsarchitekten
Umweltbericht -11.04.2024 und Stadtplaner GmbH

Grinflachen mit Bepflanzungsvorschriften festgesetzt werden, kénnen die Umweltauswirkun-
gen auf die untersuchten Schutzglter als gering eingestuft werden.

Dennoch kommt es bei Umsetzung der Bauleitplanung zu einem Verlust von Grinland- und
Ackerflachen, weshalb ein Kompensationsbedarf von 1.918 m2 erforderlich ist. Mit den vor-
gesehenen AusgleichsmaBnahmen verbleiben keine negativen Auswirkungen auf den Natur-
haushalt.
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