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Sitzungsvorlage des Bau- und Werksausschusses
am 07.06.2021 offentlich
TOP 4. DSNR.: BA 85/2021

Anderung des Flichennutzungsplans und Aufstellungsverfahren zum
Bebauungsplan "Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle nordlich
des Schleifwegs" OT Oberhausen, Billigungs- und Auslegungsbe-
schluss

Anlage/n: Planzeichnung BB; Textliche Festsetzungen BBP; Begriindung mit
Umweltbericht BBP; Planzeichnung, Begriindung mit Umweltbericht
FNP;

Sachbericht:

Mit Antrag, eingegangen am 29. April 2019, hat der Antragsteller seine Absicht
mitgeteilt im Bereich der NiederhauserstraBe eine Fahrzeug- und Warenlagerhal-
le errichten zu wollen. Mangels bestehenden Baurechts wandte er sich mit der
Bitte an die Stadtverwaltung das Vorhaben bauplanungsrechtlich zu ermdglichen.

Durch Beschluss des Bau- und Werksausschusses in der 6ffentlichen Sitzung vom
14.10.2019 erklarte sich die Stadt WeiBenhorn dazu bereit in ein Verfahren ein-
zusteigen mit dem Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr das Vorha-
ben zu schaffen, insofern der Antragsteller die Kosten tragt. Auf die Sitzungsvor-
lage wird Bezug genommen. Der Beschluss wurde am 1. November 2019 im
Stadtanzeiger veroéffentlicht.

Die Bauleitplanung ist zur geordneten Gewerbeentwicklung erforderlich. Die Pla-
nung dient der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung zur bedarfsgerechten
Ausweisung neuer Gewerbeflachen im Rahmen des Bestands unter Bericksichti-
gung der stadtebaulichen, grinordnerischen, verkehrlichen und sonstigen um-
weltrelevanten Belange.

Das beauftrage Planungsbiro hat im Rahmen dieser Zielsetzung einen Vorent-
wurf zur Aufstellung eines Bebauungsplans und zur Anderung des Flachennut-
zungsplans WeiBenhorn erstellt. Die Unterlagen sind angehangt.

Aktuell befindet sich ein Larmgutachten in Erstellung, dessen Ergebnisse in den
Bebauungsplan eingearbeitet werden.

Der Bereich der Bauleitplanung liegt im Nordwesten der Stadt WeiBenhorn des
Ortsteils Oberhausen. Die Teilflache der Flurnummer 714/2 mit einer GroBe von
ca. 3365 m2 soll als Gewerbegebiet planungsrechtlich gesichert werden. Mit der
vorliegenden Planung soll dem Grundstlickseigentimer, unter Berlicksichtigung
der umliegenden Bebauung und Nutzungsstrukturen, eine vertragliche Erweite-
rung seiner dstlich angrenzenden Nutzungen ermdéglicht werden. Zusatzlich wird
durch die beabsichtigte Ortsrandeingriinung eine orts- und landschaftsbildver-
tragliche Entwicklung ermdéglicht. Die vorliegende Planung rundet den Siedlungs-
kérper der Gemarkung Oberhausen zum bestehenden Siedlungsumfeld im Nor-
den ab.



Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Eine bloBe Erweiterung
der bestehenden Ortserganzungssatzung schied nach rechtlichen Bedenken im
Rahmen der Gesprache mit dem LRA Neu-Ulm aus. GemaB § 3 Abs. 1 BauGB
wird die Offentlichkeit friihzeitig Giber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Pla-
nung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung o6ffentlich unterrichtet
und ihr Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung gegeben. Parallel hierzu wer-
den gemaB § 4 Abs. 1 BauGB die Behtérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, entspre-
chend § 3 Absatz 1 Satz 1 Halbsatz 1 unterrichtet und zur AuBerung auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpr-
fung nach § 2 Absatz 4 aufgefordert. AnschlieBend erfolgt eine Uberarbeitung
des Bebauungsplanentwurfs entsprechend der eingegangenen Anregungen und
Stellungnahmen. Nach Billigung durch den Stadtrat wird das Verfahren nach §§ 3
Absatz 2 und 4 Absatz 2 BauGB durchgefihrt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt WeiBenhorn weist flir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Flache fur Landwirtschaft aus. GemanB
§ 8 Abs. 3 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zum Be-
bauungsplan geandert.



Beschlussvorschlag:

"1.

Billigungs- und Auslegungsbeschluss FNP

. Der Bau- und Werksausschuss der Stadt WeiBenhorn billigt den durch das

Planungsbliro OPLA im Parallelverfahren ausgearbeiteten Vorentwurf der
Flachennutzungsplananderung im Bereich des aufzustellenden Bebauungs-
plans ,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle nérdlich des Schleif-
wegs" in der Fassung vom 27. April 2021 mit...

- Teil A: der Planzeichnung

- Teil B: den Verfahrensvermerken
- Teil C: der Begriindung

- Teil D: dem Umweltbericht.

. Der Bau- und Werksausschuss beschlieBt die friihzeitige Beteiligung der

Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer éffentlichen Auslegung
und die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren."

Der betroffenen Offentlichkeit wird gem. § 3 I, II BauGB und den beriihr-
ten Behoérden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange gem. § 4 I, 1II
BauGB innerhalb einer Frist von einem Monat Gelegenheit zur Stellung-
nahme gegeben.

Billigungs- und Auslegungsbeschluss BBP

Der Bau- und Werksausschuss der Stadt WeiBenhorn billigt den durch das
Planungsblro OPLA ausgearbeiteten Vorentwurf des Bebauungsplanes
~Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle nérdlich des Schleifwegs" in
der Fassung vom 27. April 2021 mit...

Teil A: der Planzeichnung
Teil B: den Festsetzungen
Teil C: der Begrindung
Teil D: dem Umweltbericht.

Der Bau- und Werksausschuss beschlieBt die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer 6ffentlichen Auslegung
und die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB durchzuflihren.

Der betroffenen Offentlichkeit wird gem. § 3 I, II BauGB und den beriihr-
ten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. § 4 I, 11
BauGB innerhalb einer Frist von einem Monat Gelegenheit zur Stellung-
nahme gegeben.
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STADT WEIRENHORN VORENTWURF
Anderung des Flachennutzungsplanes

A) PLANZEICHNUNG

A 1) Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Pt | ¥

in der Fassung vom 07.06.2021, MaBstab 1:250
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STADT WEIRENHORN VORENTWURF
Anderung des Flachennutzungsplanes

B)

A 3) ZEICHENERKLARUNG
@ Gewerbliche Bauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVOQ)
@ Gemischte Bauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)
Ortsrandeingriinung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der
Anderung des Flachennutzungsplanes

Hinweis: Fiir den Aussschnitf aus dem wirksamen Fléchennutzungsplan der Stadf Weienhom
gilt die Zeichenerklarung geméan dem wirksamen Flachennutzungsplan i. d. F. v. 03.04.2006

VERFAHRENSVERMERKE

Der Stadtrat der Stadt WeiRenhorn hat in der Sitzung vom ... die Aufstellung der Anderung
des Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am . ... ...
. . ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darle-
gung und Anhérung fir den Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung in der Fassung
vom ... hat in der Zeit vom ... bis ... stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maf § 4 Abs. 1 BauGB fiur den Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung in der Fas-
sung vom ... hat in der Zeit vom ... bis ... stattgefunden.

Zu dem Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom ... wurden
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom ... bis einschlielYlich ... beteiligt.

Der Entwurf zur Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom ... wurde mit
der Begrindung und Umweltbericht gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ... bis ein-
schlieflich ... 6ffentlich ausgelegt. Die offentliche Auslegung wurde am ... ortsliblich be-
kanntgemacht.
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STADT WEIRENHORN VORENTWURF
Anderung des Flachennutzungsplanes

6. Die Stadt WeiRenhorn hat mit Beschluss des Stadtrates vom ... die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes in der Fassung vom ... festgestelit.

Stadt Weilkenhorn,den . ... ... ..

Dr. Wolfgang Fendt, 1. Blrgermeister (Siegel)

7. Das Landratsamt Neu-Ulm hat die Anderung des Flachennutzungsplanes mit Bescheid
vom ..., AZ ... gem. § 6 BauGB genehmigt.

Landratsamt Neu-Ulm (Siegel)

8. Ausgefertigt
Stadt Weillenhorn,den . ... ... ..

Dr. Wolfgang Fendt, 1. Blirgermeister (Siegel)

9. Die Erteilung der Genehmigung der Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am ...
gem. § 6 Abs. 5 BauGB ortsiblich bekanntgemacht. Seit diesem Zeitpunkt wird der Fla-
chennutzungsplan wahrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
auf Verlangen Uber den Inhalt Auskunft erteilt. Die 16. Anderung des Flachennutzungs-
plans ist damit wirksam. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Stadt Weilkenhorn,den . ... ... ..

Dr. Wolfgang Fendt, 1. Blrgermeister (Siegel)
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STADT WEIRENHORN VORENTWURF
Anderung des Flachennutzungsplanes

C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes soll die Rechtsgrundlage fiir den im Parallel-
verfahren aufzustellenden Bebauungsplan ,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle
nérdlich des Schleifwegs® geschaffen werden. Darliber hinaus kann mittels des Anderungs-
verfahrens der rechtswirksame Flachennutzungsplan im dstlichen Teil des Plangebiets im
Rahmen einer Aktualisierung an die aktuellen Bedingungen angepasst werden.

Anlass fir die Anderung ist die Bereitstellung einer geeigneten Flache fiir den Neubau einer
Fahrzeug- und Warenlagerhalle in Nordwesten der Stadt Wei3enhorn im Ortsteil Oberhausen.
Dahingehend soll eine gewerbliche Flache gemalt § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO fir ein Teilstlick
der Flurnummer 714/2 ausgewiesen werden. Dieser Teilbereich des Plangebiets ist noch nicht
im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens tberplant. Der erforderliche naturschutzfachliche
Ausgleich wird auf Ebene des Bebauungsplanes konkret ermittelt und festgesetzt. Die Ostli-
chen Teile des Bebauungsplanes mit der FI.-Nr. 714/4 sowie den Teilflachen der FIl.-Nr. 714,
714/2 und 714/3 sollen als gemischte Bauflachen gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO im Zuge
der Berichtigung des Flachennutzungsplanes in die vorliegende Anderung des Flachennut-
zungsplanes miteinbezogen werden. Dabei soll eine Anpassung an die derzeitigen Bedingun-
gen sichergestellt werden. Alle betroffenen Grundstlicke befinden sich innerhalb der Stadt
Weillenhorn und Gemarkung Oberhausen.

Den ca. 7.250 m? umfassenden Anderungsbereich stellt der derzeit wirksame Flachennut-
zungsplan als Flache fur die Landwirtschaft sowie Grinflachen dar. Aufgrund der Abweichung
zum geplanten Vorhaben wird der Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallel-
verfahren zum Bebauungsplan ,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle nérdlich des
Schleifwegs” der Stadt WeiRenhorn geéndert.

2. LAGE UND BESCHAFFENHEIT DES ANDERUNGSBEREICHES

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes befindet sich am nérdlichen Ortsrand der
Stadt WeiRenhorn Gemarkung Oberhausen westlich der Niederhauser StralRe. Alle Flachen
im Geltungsbereich des Plangebietes befinden sich innerhalb der Stadt Wei3enhorn und Ge-
markung Oberhausen. Der raumliche Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung
ergibt sich aus der Planzeichnung. Er umfasst eine Flache von ca. 7.250 m2. Das Plangebiet
beinhaltet vollstandig die Flurnummern 714/4 und die Teilflachen der FI.-Nrn. 714, 714/2 und
714/3.

Der Umgriff der Anderung der Flachennutzungsplananderung wird wie folgt begrenzt:
¢ Im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen bzw. Wiesenflachen

¢ Im Osten durch die Niederhauser Stralie sowie daran angrenzend tiberwiegend Wohn-
nutzungen
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STADT WEIRENHORN VORENTWURF
Anderung des Flachennutzungsplanes

¢ Im Suden durch gemischte Nutzungsstrukturen, die Feuerwehr, den Schleifweg sowie
landwirtschaftlich genutzte Flachen

¢ Im Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flache

Durch die Niederhauser Strafle im Osten und den Schleifweg im Siiden wird das Anderungs-
gebiet vollstandig erschlossen.

\ . - o = s
\ \ - 1 ,\‘ e 4%\(\@ ///,/4," \,g) ‘\ ..\ -
« v P e e T\
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Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (@2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet befindet sich auf einer durchschnittlichen Gelandehéhe von ca. 489,50 m (.
N. N. Topographisch bedingt fallt das Gelande um ca. 1,0 m nach Westen. Das Vorhabenge-
biet wird derzeit im westlichen Teilbereich landwirtschaftlich genutzt und Iasst sich als struk-
turarme offene Feldflur charakterisieren. Der Ostliche Bereich umfasst bereits bestehende ge-
mischte Nutzungen. Zudem befinden sich keine Gehdlzstrukturen im Plangebiet. Uber-
schwemmungs- und Hochwassergefahrdungsgebiete tangieren das Plangebiet nicht.

Abbildung 2: Luftbild des Plangebietes, 0. M. (@2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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STADT WEIRENHORN VORENTWURF
Anderung des Flachennutzungsplanes

3. DARSTELLUNG UND PLANINHALT IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

3.1 Wirksamer Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt WeiRenhorn in der Fassung vom
03.04.2006 ist das Plangebiet groRtenteils als Flache fur Landwirtschaft sowie sudlich kar-
tierten Griinflachen ausgewiesen. Ostlich direkt angrenzend wird mit der Niederhauser Stralke
eine Uberortliche Hauptverkehrsstralle ausgewiesen.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle nérdlich des
Schleifwegs” durchgefiihrt. Die Anderung geht dabei liber den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes im Osten des Plangebietes hinaus. Damit kann der wirksame Flachennutzungs-
plan im Rahmen einer Aktualisierung an die heutigen Bedingungen bzw. bestehenden Nut-
zungen angepasst werden.

A 1) Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
AN it ;

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt WeiBenhorn, o. M. mit Umgriff des
Geltungsbereiches der Anderung.
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3.2 Planinhalt der Anderung des Flichennutzungsplanes

Die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes rundet den Siedlungskérper der Stadt
Weilkenhorn Gemarkung Oberhausen nach Norden zum bestehenden Siedlungsumfeld ab.
Aufgrund der beabsichtigten Planung eines Neubaus einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle
(Teilflache FI.-Nr. 714/2) soll die landwirtschaftliche Flache zu einer gewerblichen Bauflache
gemal § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO geandert werden. Die bereits bestehenden gemischten Nut-
zungsstrukturen auf den Ostlichen Teilflachen (FI.-Nrn. 714, 714/3, 714/4) werden in den Gel-
tungsbereich der Flachennutzungsplananderung miteinbezogen, um den Planstand an die
aktuellen Bedingungen anzupassen. Dahingehend werden gemischte Bauflachen gemaf § 1
Abs. 1 Nr. 2 BauNVO im Sinne der Berichtigung des Flachennutzungsplanes dargestellt.
Noérdlich und westlich des Plangebietes sind Ortsrandeingriinungen vorgesehen, um den
nordlichen Siedlungsrand einzugriinen bzw. den Ubergang zur freien Landschaft zu definie-
ren. Die Ortsrandeingriinung soll als Planungsgrundlage des Bebauungsplans ,Neubau einer
Fahrzeug- und Warenlagerhalle nérdlich des Schleifwegs® auch im Flachennutzungsplan ab-
gebildet werden.

Der fur den Eingriff des Plangebietes erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich sowie die
Festsetzungen zur Ortsrandeingrinung werden auf der Ebene des Bebauungsplanes konkret
ermittelt und festgesetzt.

A 2) Anderung des Flichennutzungsplanes

Abbildung 4: Auszug aus dem Vorentwurf der Anderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Weienhorn, o. M.
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4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Anderung des Flachennutzungsplanes ,Neubau einer Fahrzeug- und
Warenlagerhalle nérdlich des Schleifwegs® sind fir die Stadt Weillenhorn in Bezug auf Orts-
entwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze
(G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2018) und des Regionalplans der Re-
gion Donau-lller (RP 15) zu beachten.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018)

Im Landesentwicklungsprogramm von Bayern (LEP 2018) wird die Stadt WeiRenhorn als Mit-
telzentrum der Region Donau-lller ausgewiesen. Zudem befindet sich die Stadt im Verdich-
tungsraum von Ulm bzw. Neu-UIm.

\Vii) i Halden- "{L’”
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Abbildung 5: Auszug aus der Strukturkarte des LEP 2018, o. M.

4.1.1 Raumstruktur

e In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.
[...] (1.1.1 (2)).

e Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Vorsorge mit Gutern geschaffen oder erhalten. (1.1.1 (G)).

4.1.2 Siedlungsstruktur

¢ Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung un-
ter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden (3.1 (G)).

e Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (3.3 (G)).
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4.1.3 Verkehr

o Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch
Aus-, Um- und Neubaumanahmen nachhaltig zu erganzen (4.1.1 (2)).

4.2 Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15)

Fur die Stadt Weillenhorn ist der Regionalplan der Region Donau-lller mafligebend. Raum-
strukturell wird die Stadt Weillenhorn als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen
und befindet sich entlang der Entwicklungsachse Ulm-Neu-Ulm-Senden-Weillenhorn.

Bibertal

|Chen' Kammeltal
hausen. 0

Waldstetten

Burtenbach

Stoffen-
rieder

Forst Ellzee

Minsterhausen

’—

Thann
cisen - = Ursberg

__,KrumbaCh/ Balzhausen

Neuburg a. d. Kammel Ziel

Wiesen-
bach

A

Al

Huttis-

it Roggenburg

llerrieden

Unter-

Achstetten roggen-
bu rgler

<

. Brenenthal
Burgrieden D h ) — - — bd- G ' (SChwa ben)
I letenneim Buch rbggen hausen: Gt Wlnzer
j urglzr Nattenhauser V]d
Wald ~ Aletshausen
L : Y 4 o -

«
Abbildung 6: Ausschnitt aus der Raumstrukturkarte des Regionalplans der Region Donau-lller (RP 15), o. M.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans der Region Donau-lller (RP 15), 0. M.
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Regionalplanerisch werden flr das Plangebiet (Stadt Weillenhorn, Gemarkung Oberhausen)
keine Aussagen formuliert. Der Planungsbereich schlie3t an das bestehende sldliche Sied-
lungsumfeld an und rundet den nérdlichen Ortsrand des Ortsteiles Oberhausen der Stadt
WeiRenhorn ab. Ostlich in ca. 200 m Entfernung verlauft ein regionaler Griinzug, welcher vom
Plangebiet nicht tangiert wird. Mit der stdlich gelegenen Von-Katzbeck-StralRe liegt ein regi-
onalbedeutsames Stralennetz in 250 m Entfernung. Das Plangebiet selbst befindet sich in
keinem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Tourismus und Erholungsgebiete sind ebenfalls
nicht betroffen. Auch Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrdungsgebiete oder Schutz-
gebiete jeglicher Art werden nicht tangiert.

5. UMWELTBELANGE

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange, wie zum Beispiel des Natur-, Boden-
und Landschaftsschutzes, der Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Kulturgiter und die Ge-
sundheit des Menschen, sowie von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Faktoren wer-
den gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowohl auf Ebene der Flachennutzungsplananderung als auch
auf Ebene des Bebauungsplanes im Zuge einer Umweltprifung in Form von Umweltberichten
ermittelt und bewertet. Die Mallnahmen zu Vermeidung, Minimierung und Ausgleich der Be-
eintrachtigungen der Schutzguter werden konkret im verbindlichen Bebauungsplanverfahren
ermittelt und festgesetzt.

6. NATURSCHUTZFACHLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Die Darstellungen im Zuge der Flachennutzungsplananderung stellen gemafl Art. 6 Bay-
NatSchG und § 14 BNatSchG im Sinne der vorbereitenden Bauleitplanung Eingriffe in Natur
und Landschaft dar, die ausgeglichen werden muissen.

Aufgrund der beabsichtigten Ausweisung der gewerblichen Bauflachen auf der Teilflache der
Fl.-Nr. 714/2 muss ein naturschutzfachlicher Eingriff geltend gemacht werden bzw. es wird
ein Ausgleich erforderlich. Die bereits bestehenden gemischten Nutzungsstrukturen auf den
Ostlichen Teilflachen (FI.-Nrn. 714, 714/3, 714/4) werden in den Umgriff des Plangebiets mit-
einbezogen, um den Planstand an die aktuellen Begebenheiten anzupassen. Hierbei erfolgt
keine Neuausweisung von Bauflachen, sondern lediglich eine Aktualisierung des Planstandes
an die derzeitigen Bedingungen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung zum ,Neubau einer Fahrzeug- und Wa-
renlagerhalle nérdlich des Schleifwegs® ermittelt sowie notwendige Vermeidungsmafinahmen
und AusgleichsmalRnahmen festgesetzt und detailliert beschrieben. Der fur den Eingriff des
Plangebietes erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich wird auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes konkret ermittelt und festgesetzt.
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7. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich Gesamt [m?] ca. 7.250 m? 100 %
Gewerbliche Bauflachen (G) ca. 2.610 m? ca. 36 %
Gemischte Bauflachen (M) ca. 3.940 m? ca.54 %
Ortsrandeingriinung ca. 700 m? ca.10 %
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D) UMWELTBERICHT

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behérden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, auch zur AuBerung im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Ab-
satz 4 gebeten. Der Umweltbericht stellt daher eine vorldufige Fassung dar, welche im weite-
ren Verfahren aufgrund neuer Erkenntnisse aktualisiert und angepasst werden kann.

1. GRUNDLAGEN

1.1 Einleitung

Das Baugesetzbuch sieht in seiner aktuellen Fassung vor, dass fir die Belange des Umwelt-
schutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplane eine Umweltprifung
durchgefihrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Gem. § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB stellt der vorliegende Umweltbericht eine Zusammenfassung
des Umweltberichts aus der Begrindung zum Bebauungsplan ,Neubau einer Fahrzeug- und
Warenlagerhalle nérdlich des Schleifwegs® dar.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes soll eine geeignete Flache fiir
den Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle in Nordwesten der Stadt Weilkenhorn im
Ortsteil Oberhausen bereitgestellt werden. Eine westliche Teilflache der Flurnummer 714/2
wird dafur in eine gewerbliche Flache ausgewiesen. Im wirksamen Flachennutzungsplan wird
diese als Flache fur Landwirtschaft dargestellt. Die Ostlichen Teilflachen mit der FI.-Nr. 714/4
sowie den Teilflachen der FI.-Nr. 714, 714/2 und 714/3 werden in die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes miteinbezogen und als gemischte Bauflachen im Sinne der Berichtigung dar-
gestellt. Damit soll der Planstand im Rahmen einer Aktualisierung an die aktuellen Bedingun-
gen angepasst werden. Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich wird auf Ebene des
Bebauungsplanes konkret ermittelt und festgesetzt. Alle betroffenen Grundstlicke befinden
sich innerhalb der Stadt Weiltenhorn und Gemarkung Oberhausen.

1.3 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-
onsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-
schutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i. d. F.v. 01.09.2013, Teilfort-
schreibung von 2017), der Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15) und der Flachennut-
zungsplan der Stadt WeilRenhorn.
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1.3.1 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Die allgemeinen Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und
des Regionalplans der Region Donau-lller (RP 14), die fir das Planungsvorhaben relevant
sind, sind in der Begrindung dargestellt. Im Rahmen der Umweltauswirkungen auf die
Schutzguter werden weitere Belange konkretisiert.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt WeiRenhorn weist das Plangebiet als Flache
fur Landwirtschaft und stdlich gelegene Grinflachen aus.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes wird eine westliche Teilflache der FI. Nr. 714/2
von einer landwirtschaftlichen Flache zu einer gewerblichen Bauflache geandert. Die 6stli-
chen Teilbereiche mit den FI.-Nr. 714, 714/2 und 714/3 werden als gemischte Bauflachen im
Sinne der Berichtigung des Flachennutzungsplanes dargestellt. Damit wird der Planstand an
die aktuellen Bedingungen angepasst. Nordlich und westlich sind Ortsrandeingriinungen zur
freien Landschaft vorgesehen.

1.3.3 Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine gesetzlichen Schutzgebiete jeglicher Art.

1.3.4 Denkmalschutz

Innerhalb und in der Nahe des Geltungsbereiches der Flachennutzungsplananderung befin-
den sich keine Bau- oder Bodendenkmaler. Belange des Denkmalschutzes werden nicht be-
rahrt.

2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
abgegeben, einschliellich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung werden insbesondere die moéglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet charakterisiert sich durch eine angrenzende strukturarme offene Feldflur.
Schutzgebiete oder Naturparks jeglicher Art sowie Biotope befinden sich nicht im Plangebiet.
Auch sind keine Gewasser, Graben oder Grlnstrukturen vorhanden. Im Bereich der geplanten
gewerblichen Flachen im westlichen Teil wird das Plangebiet landwirtschaftlich genutzt sowie
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zur Befahrung und Lagerung von Baustoffen genutzt. Die dstlichen gemischten Bauflachen
werden durch bestehende gemischte Nutzungsstrukturen beansprucht. Zur Abrundung des
Siedlungskorpers sind Ortseingriinungen westlich und nérdlich geplant. Es lasst sich eine
Vorbelastung aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung, Befahrung, Lagerung und der be-
stehenden gemischten Nutzungen festhalten.

Auswirkungen:

Aufgrund der bereits bestehenden Nutzungen im Osten sind keine Auswirkungen nach der-
zeitigem Kenntnisstand zu erwarten. Die Ausweisung der gewerblichen Bauflache geht auf-
grund der Vorbelastungen mit einer geringen Bedeutung einher. Konkrete und detaillierter
Auswirkungen sind auf der Ebene des Bebauungsplanes zu prufen.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt auszugehen.

2.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme:

Aufgrund der bestehenden Nutzungen ist das Plangebiet bereits zu Teilen versiegelt. Einzig
eine Teilflache der FI.-Nr. 714/2 im westlichen Bereich wird als eine gewerbliche Bauflache
ausgewiesen. Als Bodentyp lasst sich fast ausschlielich Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kol-
luvium) festhalten. Altlasten sind nicht bekannt.

Auswirkungen:

Umfangreiche Erdbewegungen sind nicht erforderlich. Mit der Ausweisung der gewerblichen
Bauflache im Westen gehen priméar Versiegelung und Bodenverdichtung einher, was die na-
turliche Bodenfunktion beeintrachtigt. Die vorgesehenen Minderungs- und Vermeidungsmalf}-
nahmen sind auf Ebene des Bebauungsplanes vorgesehen. Darliber hinaus wird eine nordli-
che und westliche Ortsrandeingriinung ausgewiesen. Aufgrund der bestehenden Nutzungen
bzw. die Aktualisierung des Planstand ergeben sich keine Auswirkungen fir die dstlich ge-
planten gemischten Bauflachen. Konkrete und detaillierter Auswirkungen im Sinne des Ein-
griffes sind auf der Ebene des Bebauungsplanes zu prifen.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Boden auszugehen.

2.3 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme:

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fur die westliche Teilflache eine Flache fur Land-
wirtschaft dar, welche in eine gewerbliche Bauflache geandert wird. Der 6stliche Teilbereich
befindet sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, wird jedoch in die Anderung
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des Flachennutzungsplanes miteinbezogen, um den Planstand an die bereits durchgefiihrten
Planungen anzupassen und zu berichtigen. Hierflir werden gemischte Bauflachen im Sinne
der Berichtigung des Flachennutzungsplanes dargestellt. Im Norden und Westen sind Orts-
randeingriinungen vorgesehen.

Auswirkungen:

Die Nutzung und der Versiegelungsgrad wird sich auf der Neuausweisung der westlichen
gewerblichen Bauflachen im Zuge der Festsetzungen im Bebauungsplan erhéhen. Fir die
Ostlichen Teilflachen sind keine Auswirkungen auf der Ebene des Flachennutzungsplanes zu
erwarten. Konkrete und detaillierte Auswirkungen im Sinne des Eingriffes sind auf der Ebene
des Bebauungsplanes zu prufen.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer bis mittlerer Er-
heblichkeit auf das Schutzgut Flache auszugehen.

2.4 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Relevante Vorbehalts-, Vorrang-, Schutz- oder Gefahrdungsgebiete werden nicht beruhrt.
Graben oder Gewasser sind ebenfalls nicht vorhanden. Das Plangebiet wird im Osten durch
bestehende gemischte Nutzungen gepragt. Die dstliche Ausweisung der gewerblichen Bau-
flache wird zurzeit teilweise landwirtschaftlich und teilweise zur Befahrung und Lagerung von
Baustoffen beansprucht.

Auswirkungen:

Durch die Umnutzung zu einer gewerblichen Bauflache ist mit einer zunehmenden Versiegelung
zu rechnen. Fur die dstlichen Bereiche, welche gegenwartig bereits gemischten Nutzungsstruk-
turen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung aufweisen, sind keine Auswirkungen zu erwar-
ten. Konkrete und detaillierte Auswirkungen im Sinne des Eingriffes sind auf der Ebene des Be-
bauungsplanes zu prifen.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Wasser auszugehen

2.5 Schutzgut Klima und Luft

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet weist ein geringes Gefalle auf und wird im westlichen Teilbereich noch land-
wirtschaftlich genutzt. Der Ostliche Teil wird aufgrund der bestehenden Nutzungen bereits
beansprucht, woraus sich keine Auswirkungen ergeben. Vorliegende Planung ist von unter-
geordneter Relevanz, da das Plangebiet nur eine vergleichbar geringe GroR3e in direkter An-
grenzung zum Siedlungsumfeld aufweist.
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Auswirkungen:

Die durch das Planvorhaben zulassige Flachenversiegelung tragt zu klimatischen Aufhei-
zungseffekten bei. Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen werde auf der Ebene des
Bebauungsplanes erlautert. Der Standort befindet sich im Iandlichen Umfeld, wodurch von
keiner relevanten Belastung fir das Lokalklima auszugehen ist. Konkrete und detaillierter
Auswirkungen im Sinne des Eingriffes sind auf der Ebene des Bebauungsplanes zu prufen.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Klima und Luft auszugehen.

2.6 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet hat derzeit aufgrund seiner bestehenden Nutzungen keine Bedeutung als Er-
holungsfunktion. Durch die beabsichtigte Ausweisung von gewerblichen Bauflachen ist die
Schutzbedirftigkeit der umliegenden Nutzungen zu prifen.

Auswirkungen:

Aufgrund der bereits bestehenden Begebenheiten ist von geringen Auswirkungen auf die Erho-
lungsfunktion auszugehen. Aufgrund der Auswirkungen durch die gewerbliche Nutzung auf die
umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen, ist auf das schalltechnische Gutachten zu verweisen.
Konkrete und detaillierter Auswirkungen im Sinne des Eingriffes sind auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes zu prufen.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer bis mittlerer Er-
heblichkeit auf das Schutzgut Mensch auszugehen.

2.7 Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme:

Landschaftsschutzgebiete, Naturparks, Vorbehalts- oder Vorranggebiete werden nicht tan-
giert. Das Vorhaben befindet sich in einer strukturarmen Umgebung ohne jegliche Gehdlz-
strukturen, und wird durch bereits bestehende Nutzungen gepragt.

Auswirkungen:

Aufgrund der geringen GrofRe der neu ausgewiesenen Bauflache und der direkten Angren-
zung an das Siedlungsumfeld ist die vorliegende Planung von tendenziell geringerer Bedeu-
tung. Zusétzlich sind Ortsrandeingriinungen im Ubergang zur freien Landschaft vorgesehen.
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Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Landschaft auszugehen.

2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachgiter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschliel’-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind. Innerhalb des Geltungsbereiches sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Baudenkmaler, Bodendenkmaler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler
kartiert.

Auswirkungen:

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler stolt. Konkrete und detaillierter Auswirkungen im Sinne des Eingriffes sind
auf der Ebene des Bebauungsplanes zu prifen

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Kultur- und Landschaftsguter auszugehen.

2.9 Wechselwirkungen der Schutzgiiter, Kumulierung der Auswirkungen

Die Schutzglter beeinflussen sich im unterschiedlichen MalRe. Primare Wechselwirkungen
liegen mit der Ausweisung der gewerblichen Bauflache und die damit verbundene Uberfor-
mung bzw. Versiegelung der Flachen vor. Fur die Berichtigung im Zuge der Darstellung der
gemischten Bauflache sind keine Wechselwirkungen bzw. Auswirkungen zu erwarten, da dies
lediglich zur Anpassung des Planstandes dient. Primare Wechselwirkungen lassen sich zwi-
schen den Schutzgutern Boden, Tiere, Wasser und Landschaftsbild begriinden. Immissions-
relevante Auswirkungen sowie weitere Konkretisierungen werden auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes vertieft betrachtet.

3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE¥)

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung ist davon auszugehen, dass dem Grundstiickseigentiimer
die Erweiterung seiner bestehenden &stlichen angrenzenden Nutzungen im Sinne des Neu-
baus der Fahrzeug- und Warenlagerhalle nicht ermdglicht wird. Die landwirtschaftliche bzw.
gemischte Nutzung im westlichen Teilbereich der Flachennutzungsplan wirde bestehen blei-
ben. Die Ausweisung der gemischten Bauflachen bleibt unberihrt, da diese lediglich zur Ak-
tualisierung des Planstandes in den Geltungsbereich miteinbezogen werden. Die Nichtdurch-
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fuhrung der Planung bedingt zudem, dass andere bisher durch angrenzende Nutzung unbe-
einflusste Bauflachen an anderer Stelle ausgewiesen werden missen.

4. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

Der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf wird in der Regel unter Anwendung des Bayeri-
schen Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.
Der Nachweis der Ausgleichsflachen wird auf Ebene des Bebauungsplanes konkret ermittelt
und festgesetzt.

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die genannten erheblichen Auswirkungen wurden in ahnlicher Art und Weise auch an ande-
ren Standorten zum Tragen kommen und sind am gewahlten Standort durch Vorbelastungen
verhaltnismanig niedrig.

6. MONITORING

Die Stadt WeilRenhorn tGberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen die
auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mallnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der Flachen
und/oder MalRnahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 BauGB). Nach einer Dauer von 3 Jahren
ist zu prufen, ob die Ausgleichsmallinahmen gemaf den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes umgesetzt wurden.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermalRen aufgebaut: Die Bestandsaufnahme
der umweltrelevanten Schutzgiter erfolgte auf der Grundlage der Daten des Flachennut-
zungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle nérdlich des Schleifwegs®
entstanden, eigener Erhebungen vor Ort sowie der Literatur der Gbergeordneten Planungs-
vorgaben, LEP, RP, etc.

Als Unterlagen wurden verwendet:
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- Bay. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (2. Erweiterte Auf-
lage, Januar 2003): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Ein Leitfaden

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

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern

- UmweltAtlas Bayern (Bayerisches Landesamt flir Umwelt)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Stand vom 23.02.2011

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Stand vom 07. August 2013

- Flachennutzungsplan der Stadt Weilenhorn i. d. F. v. 03.04.2006

- Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15)

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.03.2018
- eigene Erhebungen

8. ZUSAMMENFASSUNG

Der Umweltbericht stellt eine vorldufige Fassung entsprechend dem bisherigen Planungs-
und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht parallel zur
Konkretisierung der Planung und unter Berlicksichtigung neuer Erkenntnisse (ergdnzende
oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit bzw. der Fachbehdrden) angepasst und konkretisiert.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes soll die Darstellung des Flachennutzungspla-
nes an den Bebauungsplan ,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle nérdlich des
Schleifwegs” angepasst werden. Dabei wird die westliche Teilflache von einer landwirtschaft-
lichen in eine gewerbliche Bauflache geandert. Die 6stlichen Teilflachen werden in den Gel-
tungsbereich der Flachennutzungsplananderung miteinbezogen bzw. es werden gemischte
Bauflachen zur Berichtigung des Planstandes dargestellt. Damit soll der wirksame Planstand
an den aktuellen Rechtsstand angepasst werden. Nordlich und westlich sind Ortsrandeingri-
nungen vorgesehen. Die Betrachtung der Umweltbelange und der Schutzguter hat ergeben,
dass die Auswirkungen der vorliegenden Planung handelbar sind. Eine detaillierte Betrach-
tung kann der Begrindung und dem Umweltbericht des Bebauungsplanes ,Neubau einer
Fahrzeug- und Warenlagerhalle nérdlich des Schleifwegs® entnommen werden. Konkretisie-
rende und detailliertere Aussagen sind auf der Ebene des Bebauungsplanes zu beziehen.
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PRAAMBEL

Die Stadt WeilRenhorn erlasst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung, des Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat
Bayern sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzeichenverordnung
(PlanZV) — in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung gultigen Fassung —
folgenden

Bebauungsplan

»Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle nordlich des Schleif-
wegs*

als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes:

A) Planzeichnung in der Fassung vom 07.06.2021 mit:
— Teilrauml. Geltungsbereich 1, Planzeichnung, M 1:1.000
— Teilrduml. Geltungsbereich 2, Planzeichnung Ausgleich, M 1:1.000
— Festsetzungen durch Planzeichen
— Hinweise durch Planzeichen
— Verfahrensvermerken

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 07.06.2021 mit:
— Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Beigefligt sind:
— C) Begrundung mit D) Umweltbericht in der Fassung vom 07.06.2021
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B)

§1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Gewerbegebiete (GE)

Der in der Planzeichnung mit GE gekennzeichnete Bereich wird als Gewerbege-
biet im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Nicht zulassig sind:

a) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
b) Tankstellen,
c) Vergnlgungsstatten.

§ 2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

(1) Grundflache
gem. § 16, § 17 und 19 BauNVO
Die in der Nutzungsschablone festgesetzte Grundflache (GR) von 2.000 m? wird als
Hochstmal festgesetzt.

(2) Hbéhe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte
gem. § 18 BauNVO

1. Unterer Bezugspunkt fir die Wandhdhe (WH) ist die Oberkante FertigfuRboden
(OK FFB) des Erdgeschosses. Bei Satteldachern ist der obere Bezugspunkt flr
die Wandhdhe der Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dachhaut. Unterer
Bezugspunkt fur die Gesamthdéhe (GH) ist die Oberkante Fertigfullboden (OK
FFB) des Erdgeschosses (EG). Bei Satteldachern ist der obere Bezugspunkt fir
die Gesamthdhe der héchste Punkt der duReren Dachhaut.

2. Die maximale Oberkante OK FFB EG wird mit 490,75 i. N.N festgesetzt.

3. Folgende H6hen (Wandhéhe WH, Gesamthéhe GH) der baulichen Anlage werden

im GE festgesetzt

a) Maximale Wandhéhe (WH): max. 6,50 m
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b) Maximale Gesamthéhe (GH): max. 10,50 m

§3 BAUWEISE, GRENZABSTANDE
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
(1) Bauweise
gem. § 22 BauNVO
Es gilt die offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO.
(2) Uberbaubare Grundstiicksflachen
gem. § 23 BauNVO
1. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir das Hauptgebaude sind durch Bau-
grenzen in der Planzeichnung festgesetzt.
2. GemaR §§ 12 und 14 BauNVO sind Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenan-
lagen nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.
(3) Abstandsflachen, Abstandsregelung
Es qilt die Abstandsflachenregelung gemafi Art. 6 BayBO.
§ 4 VERKEHRSFLACHEN
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Es wird eine 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.
§5 GRUNORDNUNG
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 u. 25 BauGB
(1) Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25
In den als Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern gekennzeichne-
ten Bereichen am Ortsrand ist eine Pflanzung mit heimischen Baum- und Strauch-
gruppen zu erfolgen. Pro angefangene 25 m Grundstickslange ist die Pflanzung
eines heimischen Laubbaums oder Obstbaums (regionaltypische Sorten) oder die
Pflanzung von Strauchgruppen zu erfolgen.
(2) Private Grundstlicksflachen
Je angefangene 1.000 m? Grundsticksflache ist ein heimischer Laubbaum II.
Wuchsklasse bzw. Obstbaum (regionaltypische Sorten) oder eine Strauchgruppe
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(3)

zu pflanzen. Die bestehenden sowie die unter § 5 Abs. 1 zu pflanzenden Baumen
oder Strauchgruppen auf dem Grundstiick kdnnen hierauf angerechnet werden.

Durchfihrung der griinordnerischen MalRnahmen

1. Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Be-
zugsfertigkeit der jeweiligen Hauptgebaude durchzufihren.

2. Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs
zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen
sind entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitaten und am vorgegebenen
Standort zu ersetzen.

§ 6 BODEN- UND GRUNDWASSERSCHUTZ
gem. § 1a Abs. 2 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

(1) Private Hof-, Lager- und Verkehrsflachen sind mit wasserdurchlassigen Materia-
lien auszubilden. Flachen von mehr als 15 m? sind naturnah zu gestalten (z. B.
Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasensteine).

(2) Unverschmutztes Niederschlagswasser muss auf den Baugrundstucken flachen-
maRig versickert oder zurlickgehalten werden (z. Bsp. durch 6kologisch gestaltete
Riickhalteteiche, Regenwasserzisternen mit Uberlauf).

§7 ABGRABUNGEN UND AUFSCHUTTUNGEN
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB

(1) Aufschuttungen und Abgrabungen sind bei allen Gebauden zum Angleichen der
Gebaude an den gewachsenen Grund soweit zulassig, wie dies zur ordnungsge-
mafen Errichtung der baulichen Anlagen bzw. deren landschaftlichen Einbindung
erforderlich ist.

(2) Hoéhendifferenzen sind durch natlrlich gestaltete Bdschungen mit einem Nei-
gungswinkel von max. 1:1,5 oder sichtbaren Stiutzmauern bis max. 0,50 m zu
uberwinden.

§8 AUSGLEICHSMARNAHMEN
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

(1) Fir die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan sind Flachen fir
den Ausgleich in Hohe von ca. 790 m? bereitzustellen.
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Fir den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft werden folgende naturschutz-
fachliche Ausgleichsflachen festgesetzt:

Gemald Planzeichnung ,Teilgeltungsbereich 2 — Planzeichnung Ausgleich® auf der
FI.-Nr. 873, Gemarkung Oberhausen, in Hohe von ca. 790 m?

(2) Entwicklungsziele der Ausgleichsflache FIl.-Nr. 873 (Gemarkung Oberhausen):
Extensive artenreiche Feuchtwiese

1. Herstellungs- und EntwicklungsmaRnahmen

a) Extensivierung der Nutzung

b) Das Griunland ist 1- bis 2-mal pro Jahr zu mahen, wobei die erste Mahd in den
ersten funf Bewirtschaftungsjahren nicht vor Mitte Juni, in den Folgejahren nicht
vor Ende Juni erfolgen darf. Das Mahgut ist nach jedem Schnitt vollstdndig von
der Flache zu entfernen. Die Flache ist von Verbuschung freizuhalten.

c) Aufkommendes Springkraut oder andere Neophyten sind mechanisch zu bekamp-
fen.

d) Mulchung sowie die Ausbringung von organischen und mineralischen Dingemit-
teln, Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutzmitteln
auf der Ausgleichsflache ist wahrend der gesamten Entwicklungsperiode sowie
nach Erreichen des Entwicklungsziels nicht zulassig.

e) Die Grenzen der Ausgleichsflache sind durch Holzpfahle zu kennzeichnen.

2. Der gesamte Bereich der Ausgleichsflachen dient auf Dauer ausschlieRlich Zwe-
cken des Arten- und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlos-
sen.

3. Samtliche festgesetzte Mallnahmen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstel-

lung der jeweiligen Bebauung durchzufihren.

§9 GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

gem. § 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO

(1) Dachformen, Dachneigungen

1. Zulassig sind ausschliel3lich Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45°.
(2) Fassadengestaltung, Dacheindeckung

1. Grelle und leuchtende Farben (wie z. Bsp. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005,

2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038) sowie glanzend reflektierende
Materialien sind fur Dacheindeckungen und AuRenwéande nicht zulassig.

2. Fir Dacheindeckungen sind Eindeckungen in rotem und rotbraunem Farbspekt-
rum zulassig.
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(3)

Einfriedungen
Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,40 m zul&ssig.

Zum o6ffentlichen StraRenraum sind Einfriedungen als senkrechte Holz- oder Me-
tallzaune bis zu einer maximalen Héhe von 1,40 m (inkl. sichtbarem Sockel) zu-
l&ssig. Zaune zum offentlichen StralRenraum sind mindestens punktuell zu hinter-
pflanzen (mindestens 1 Strauch alle 10 m).

Durchgangige Mauern, Gabionen, Sichtbeton und geschlossene Elemente aus
Edelstahl oder Stahl (mehr als 70 Prozent geschlossen) sind nicht zulassig. Ein-
fahrtstore und Gartentlren sind von der Regelung zu geschlossenen Elementen
ausgenommen.

Am Ortsrand sind ausschlieRlich Zaune zulassig. Soweit die Einfriedung nicht auf
der Grundsticksgrenze errichtet wird, sind aulRerhalb der Einfriedung (Flache zwi-
schen Einfriedung und den angrenzenden Flachen) ausschlieBlich Laubgehdlze
zulassig.
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. NIEDERSCHLAGSWASSER

1.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen zur Er-
moglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs
wird empfohlen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser” sowie das DWA-
Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser® sind zu beachten.

Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem Niederschlagswasser von Dachfla-
chen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Regeln zum schadlosen Einlei-
ten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten
werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden,
wenn zwingende Griinde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmulden) bzw. linienférmige
Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschliel3en.

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fur eine Versickerung
sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachverstandige Gberprift
werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Un-
terlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehoérde einzureichen.

1.2 Verschmutztes Niederschlagswasser

Zu Klarung der Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung,
ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwendung
des Merkblattes DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” der
Deutschen Vereinigung flir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen.

Aus Grinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sammeln
und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen
(dies gilt auch flr Bereiche, die im Trennsystem entwassert werden).
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2. IMMISSIONSSCHUTZ

2.1 Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind im Pla-
nungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrslarm aus
dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche
Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z.B. wahrend
der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerribenernte) auch nach 22.00 Uhr
zu rechnen.

3. WARMEPUMPEN-SYSTEME

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fir einen Einsatz von Grundwas-
ser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fur Anlagen
bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgeflhrt.

https://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/psw/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwarmesonden-
anlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen geprift werden:
https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ kénnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekdrbe- oder Luftwarmepumpen-Sys-
teme realisiert werden.

4. DENKMALSCHUTZ

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler stoRt. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grund-
sticke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen Vor-
schriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzes (BayDschG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.
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Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

5. ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

5.1 Erdarbeiten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kunstliche Auffullungen, Altablagerun-
gen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt einzuschalten,
das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

5.2 Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus erhéhten Schad-
stoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei der
Verwertung/Entsorgung fuhren kénnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersu-
chungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen
in Kenntnis zu setzen.

5.3 Bodenschutz

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Gem. § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher An-
lagen ausgehoben wird in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernich-
tung zu schitzen. Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten werden
die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemafen Um-
gang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird
angeraten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumal}-
nahme zu klaren.

Im Zuge von Bauprozessen werden Béden rund um Bauobjekte erheblich mechanisch bean-
sprucht. Da diese nach Abschluss der Malnahmen wieder natlirliche Bodenfunktionen tber-
nehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu schitzen, zu erhalten oder im
Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche Baubegleitung tragt dazu
bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch Bauprozesse zu vermeiden bzw. zu vermindern,
2. die Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern zu erleichtern sowie 3. die Folgekosten fir
Rekultivierungen nach Bauabschluss zu reduzieren. Zum umweltgerechten Umgang mit Bo-
den wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfaden fir die Praxis“ vom Bundesverband
Boden e.V.) verwiesen.
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6. UBERWACHUNG

Die Stadt WeilRenhorn Gberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

7. BURGELDVORSCHRIFT

Mit GeldbufRRe bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer
im Bebauungsplan enthaltenen 6rtlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 Nr. 1
BayBO).
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C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlager-
halle nérdlich des Schleifwegs” der Stadt WeilRenhorn ist die Baurechtschaffung einer geeig-
neten Flache fur den Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle im Nordwesten der Stadt
Weilkenhorn im Ortsteil Oberhausen. Dahingehend soll mit dem Plangebiet die Teilflache der
Flurnummer 714/2 mit einer GroRe von ca. 3.365 m? als Gewerbegebiet planungsrechtlich
gesichert werden. Mit vorliegender Planung soll dem Grundstlickseigentimer eine vertragli-
che Erweiterung seiner 6stlich angrenzenden Nutzungen unter Berlicksichtigung der umlie-
genden Bebauung und Nutzungsstrukturen ermoglicht werden. Zusatzlich wird durch die be-
absichtigte Ortsrandeingriinung eine orts- und landschaftsbildvertragliche Entwicklung er-
mdglicht. Die vorliegende Planung rundet den Siedlungskoérper der Gemarkung Oberhausen
zum bestehenden Siedlungsumfeld im Norden ab. Dabei befindet sich das betroffene Grund-
stick innerhalb der Stadt Weiltenhorn und Gemarkung Oberhausen.

Es haben Uberlegungen mit dem Landratsamt Neu-UIm hinsichtlich der Planung einer Orts-
abrundungssatzung stattgefunden. Letztendlich haben sich die Beteiligten darauf geeinigt,
dass das vorliegende Planungskonzept (Gewerbegebiet) den Anforderungen des Bauvorha-
bens am ehesten gerecht wird.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Weilkenhorn weist fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes eine Flache fur Landwirtschaft aus. GemaR § 8 Abs. 3 BauGB
wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zum Bebauungsplan geandert. Um die
stadtebauliche vertragliche Entwicklung der Teilflache der Stadt WeiRenhorn zu sichern, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemaf § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

2. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

2.1 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. GemaR § 3 Abs. 1 BauGB wird die
Offentlichkeit friihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich unterrichtet und ihr Gelegenheit zur AuRe-
rung und Erérterung gegeben. Parallel hierzu werden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, entsprechend § 3 Absatz 1 Satz 1 Halbsatz 1 unterrichtet und zur AuRerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
nach § 2 Absatz 4 aufgefordert. AnschlieRend erfolgt eine Uberarbeitung des Bebauungspla-
nentwurfs entsprechend der eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen. Nach Billi-
gung durch den Stadtrat wird das Verfahren nach §§ 3 Absatz 2 und 4 Absatz 2 BauGB
durchgeflhrt.
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2.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Weilenhorn in der
Fassung vom 03.04.2006 als Flache fur Landwirtschaft ausgewiesen. Da eine gewerbliche
Nutzung des Planungsgebietes nicht mit den Darstellungen des aktuell wirksamen Flachen-
nutzungsplanes Ubereinstimmt, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.
Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle nérdlich des
Schleifwegs” durchgefihrt.

In der Anderung des Flachennutzungsplanes soll aufgrund der beabsichtigten Planung eines
Neubaus einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle (Teilflache FI.-Nr. 714/2) die landwirtschaftli-
che Flache zu einer gewerblichen Bauflache gemal § 1 Abs. 3 BauNVO geandert werden.
Die Anderung des Flachennutzungsplanes geht dabei tiber den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes hinaus. Die bereits bestehenden gemischten Nutzungsstrukturen auf den Ostli-
chen Teilflachen (FI.-Nrn. 714, 714/3, 714/4) werden in den Geltungsbereich der Flachennut-
zungsplananderung miteinbezogen und als gemischte Bauflachen gemaR § 1 Abs. 2 BauNVO
als Berichtigung des Flachennutzungsplanes angepasst. Nordlich und westlich des Plange-
bietes sind Ortsrandeingriinungen vorgesehen, um den nérdlichen Siedlungsrand einzugri-
nen bzw. den Ubergang zur freien Landschaft zu definieren.

Abbildung 1: Wirksamer Fldchennutzungsplan (links) und Vorentwurf der Anderung des Fldchennutzungsplanes (rechts), o. M.

2.3 Bestehende Bebauungspldne

Innerhalb des Plangebietes der Teilflache der Flurnummer 714/2 liegen keine rechtskraftigen
Bebauungsplane vor. Nord-Ostlich grenzen die rechtswirksamen Bebauungsplane ,Schand”
(164-7088-003) sowie ,OH 2.1 — Erweiterung Schand” an. Mit der ,Ortsergdnzungssatzung
Oberhausen® (164-7088-004-0) befindet sich eine wirksame Satzung unmittelbar éstlich der
Ostlichen Teilflache der Flurnummer 714/2. Darlber hinaus sind die angrenzenden rechts-
kraftigen Bebauungsplane in der Planzeichnung zum vorliegenden Bebauungsplan ,Neubau
einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle nérdlich des Schleifwegs” dargestellt.
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3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplan ,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle nérd-
lich des Schleifwegs® sind fur die Stadt Weilkenhorn in Bezug auf Ortsentwicklung und Land-
schaftsplanung insbesondere die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern (LEP 2018) und des Regionalplans der Region Donau-lller (RP 15)
zu beachten.

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018)

Im Landesentwicklungsprogramm von Bayern (LEP 2018) wird die Stadt WeiRenhorn als Mit-
telzentrum der Region Donau-lller ausgewiesen. Zudem befindet sich die Stadt im Verdich-
tungsraum von Ulm bzw. Neu-UIm.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem LEP 2018, o. M.

3.1.1 Raumstruktur

e In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.
[...1(1.1.1 (2)).

e Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen flir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Vorsorge mit Gltern geschaffen oder erhalten. (1.1.1 (G)).

3.1.2 Siedlungsstruktur

e Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung un-
ter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden (3.1 (G)).
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e Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (3.3 (G)).
3.1.3 Verkehr

o Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch
Aus-, Um- und Neubaumalinahmen nachhaltig zu erganzen (4.1.1 (2)).

3.2 Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15)

Fur die Stadt Weillenhorn ist der Regionalplan der Region Donau-lller mafigebend. Raum-
strukturell wird die Stadt Weillenhorn als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen
und befindet sich entlang der Entwicklungsachse Ulm-Neu-Ulm-Senden-Weilienhorn.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus der Raumstrukturkarte des Regionalplans der Region Donau-lller (RP 15), o. M.

Abbildung 4: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans der Region Donau-lller (RP 15), o. M.
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Regionalplanerisch werden flr das Plangebiet (Stadt Weillenhorn, Gemarkung Oberhausen)
keine Aussagen formuliert. Der Planungsbereich schlie3t an das bestehende sldliche Sied-
lungsumfeld an und rundet den nérdlichen Ortsrand des Ortsteiles Oberhausen der Stadt
WeiRenhorn ab. Ostlich in ca. 200 m Entfernung verlauft ein regionaler Griinzug, welcher vom
Plangebiet nicht tangiert wird. Mit der stdlich gelegenen Von-Katzbeck-StralRe liegt ein regi-
onalbedeutsames Stralennetz in 250 m Entfernung. Das Plangebiet selbst befindet sich in
keinen landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Tourismus und Erholungsgebiete sind ebenfalls
nicht betroffen. Auch Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrdungsgebiete oder Schutz-
gebiete jeglicher Art werden nicht tangiert.

Weiterfuhrende Konkretisierungen sind u. a. dem Umweltbericht Teil D zu entnehmen.

4. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von 3.365 m>2.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Teilflache der Flurnummer 714/2.

Alle Grundstlicke befinden sich innerhalb des Marktes und der Gemarkung.

4.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Oberhausen

Abbildung 5: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flachen bzw. Wiesenflachen
- Im Osten durch gemischte Nutzungsstrukturen und einem Brennholzhandel

- Im Sdden durch gemischte Nutzungsstrukturen, die Feuerwehr sowie landwirtschaftlich
genutzte Flachen

- Im Westen durch angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flachen

Das Plangebiet wird vollstandig durch den Schleifweg erschlossen.

4.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Gelande befindet sich auf einer durchschnittlichen Gelandehdhe von ca. 490 m . N. N.
und weist topographisch bedingt ein leichtes Gefalle nach Westen auf. Das Vorhabengebiet
wird derzeit landwirtschaftlich sowie als Lagerflache der angrenzenden Warenlagerhalle ge-
nutzt und lasst sich als strukturarme Feldflur charakterisieren. Es befinden sich keine Geholz-
strukturen im Plangebiet. Der 6stliche Bereich umfasst bereits bestehende gemischte Nut-
zungen.

Abbildung 6: Luftbild vom Plangebiet, o. M. (© 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)

5. UMWELTBELANGE

Die Umweltbelange werden gem. § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Umweltprifung in einem
Umweltbericht bertcksichtigt (§ 2 a BauGB). Darin werden die ermittelten voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist ein ge-
sonderter, selbststandiger Teil der Begrindung zum Bebauungsplan.
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6. PLANUNGSKONZEPT

6.1 Stadtebauliches Konzept

Auf der Teilflache der FI.-Nr. 714/2 ist die gewerbliche Bereitstellung einer Flache fir den
Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle im Nordwesten der Stadt Weiltenhorn im Orts-
teil Oberhausen geplant. Damit sollen dem Eigentiimer die Moéglichkeiten einer geordneten
Erweiterung seines bestehenden Betriebes gegeben werden, um den Neubau einer Fahr-
zeug- bzw. Warenlagerhalle planungsrechtlich zu sichern. Die Bebauungsmadglichkeit auf
dem Grundstick orientiert sich dabei an der Umgebung bzw. der 6stlichen bestehenden Be-
bauung. Dabei soll unter anderem die Versiegelung auf das notwendige Minimum reduziert
werden und sich der neue Baukérper in Form und Kubatur in die umliegende Umgebung ein-
fugen. Die ErschlieRung kann vollstdndig Uber den Schleifweg sichergestellt werden. Im Nor-
den und Westen ist eine Ortsrandeingriinung vorgesehen um den Ubergang zur freien Land-
schaft zu definieren.

6.2 Ausgleichsflachen

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von Ackerflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzguter sind auszugleichen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.

Die Ermittlung der Ausgleichsverpflichtung erfolgt im Umweltbericht unter D 4.2. Die Aus-
gleichsflachen werden extern hergestellt.

7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

7.1  Art der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird entsprechend der vorgesehe-
nen Nutzung ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Damit soll eine Bereitstellung
einer geeigneten Flache fir einen Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle auf der Teil-
flache der FI.-Nr. 714/2 gewahrleistet werden. Das Vorhaben dient der vertraglichen Erweite-
rung der bereits bestehenden dstlich angrenzenden Nutzung unter Bertcksichtigung der um-
liegenden Nutzungsstrukturen und rundet den Siedlungskdrper im nérdlichen Bereich der Ge-
markung Oberhausen ab.

Die Zulassigkeiten ermoéglichen den Neubau der Fahrzeug- und Warenlagerhalle als gewerb-
liche Nutzung. Zusatzlich werden Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, ermdglicht. Damit wird dem Grund-
stuckseigentimer die Nutzung der Betriebsstatte zu Wohnzwecken ermoglicht. Vergleichbare
Nutzungsstrukturen finden sich bereits in der Umgebung vor.
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Nicht zuldssig sind Tankstellen, Vergnligungsstatten sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, welche nicht der Zweckbestimmung des Pla-
nungsvorhabens entsprechen. Gleichzeitig wird der Ausschluss damit begriindet, dass diese
Nutzungen dem Standort bzw. der Lage des vorliegenden Plangebiet nicht entsprechen.

Um die Auswirkungen durch die gewerbliche Nutzung auf die umliegenden schutzbediirftigen
Nutzungen zu priifen und zu untersuchen, wird auf das schalltechnische Gutachten verwie-
sen. Wesentliche Auswirkungen und Konkretisierungen im Rahmen des schalltechnischen
Gutachtens werden im Laufe des Verfahrens ergénzt.

7.2 MaR der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die maximale Grundflache (GR) sowie Uber die
Hohe der baulichen Anlagen bestimmt und ermoglicht den vertraglichen Neubau der Fahr-
zeug- und Warenlagerhalle im Sinne der Erweiterung der 6stlich angrenzenden Nutzung.

Die maximal zuldssige Grundflache Uberschreitet die Vorgaben des § 17 BauNVO nicht. Es
wird eine maximale Grundflache GR von 2.000 m? festgesetzt. Damit soll die vertragliche
Entwicklung des Neubaus der Fahrzeug- und Warenlagerhalle ermdglicht werden. Gleichzei-
tig werden durch die Festsetzung die Anteile der Versiegelung auf ein Minimum reduziert, um
zum einen den bestehenden Charakter des Gebietes am ndrdlichen Ortsrand der Stadt Wei-
Renhorn Gemarkung Oberhausen und zum anderen die Zweckbestimmung des Gewerbebe-
triebes zu wahren.

Als unterer H6henbezugspunkt fir die Wandhdhe (WH) wird die Oberkante FertigfuRboden
(OK FFB) des Erdgeschosses herangezogen. Im Rahmen der Umsetzung eines Satteldachs
gemal gestalterischen Festsetzungen bildet der obere Bezugspunkt fir die Wandhéhe den
Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dachhaut. Als unterer Hohenbezugspunkt fir die
Gesamthohe (GH) ist die Oberkante Fertigfulboden (OK FFB) des Erdgeschosses heranzu-
ziehen. Der obere Bezugspunkt des Satteldachs fir die Gesamthdhe definiert dabei den
héchsten Punkt der dulReren Dachhaut. GemaR den textlichen Festsetzungen wird eine ma-
ximale Oberkante der Oberkante FFB EG mit 490,75 . N. N. festgelegt. Dartiber hinaus wird
eine maximale Wandhéhe von 6,50 m bzw. Gesamthdéhe von 10,50 m festgesetzt. Damit soll
der vertragliche Neubau der Fahrzeug- und Warenlagerhalle unter Wahrung des Ortsbildes
und der umliegenden Bebauung gewahrleistet werden. Die Festsetzung orientiert sich an der
Ostlich angrenzenden bestehenden Halle bzw. Nutzung.

7.3 Bauweise und Grenzabstinde — Grundzug der Planung

Nach den textlichen Festsetzungen wird eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO
festgelegt. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Bau-
grenzen ermoglicht. Im westlichen Teil wird zur Grundstlicksgrenze ein Abstand von 5 m fir
eine Eingrinung freigehalten. Zudem wird der nérdliche Verlauf der Baugrenze an den be-
nachbarten Bebauungsplan ,OH 2.1 — Erweiterung Schand® angepasst und somit auf einen
Abstand von 4 m zur nérdlichen Abgrenzung des Plangebietes festgesetzt. Die sudliche Ab-
grenzung der Baugrenze orientiert sich nach Osten zur bestehenden Halle. Neben dem Haut-
baukérper sind Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen oder sonstige fir den Betriebs-
ablauf meist untergeordnete bauliche Nebenanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
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stlcksflachen zulassig. Damit wird die Zielsetzung des Gewerbebetriebs inklusive seiner Be-
triebsablaufe ermdglicht. Zeitgleich wird eine vertragliche Bebauung unter Berlicksichtigung
der umliegenden Nutzungsintensitaten und Lage des Plangebiet am Ortsrand bertcksichtigt.
In Angrenzung zum Ortsrand sind umfassende Ortsrandeingriinungen definiert, um den Uber-
gang zur freien Landschaft zu fassen. Diese sind sowohl nérdlich als auch westlich vorgese-
hen und entsprechen der dstlichen Fortfihrung der Randeingriinungen ausgehend vom Be-
bauungsplan ,Schand® und ,OH 2.1 - Erweiterung Schand*.

7.4 Verkehrsflachen

Mit dem Schleifweg im stdlichen Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird
eine Offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. Diese dient der primaren von Stiden kom-
menden Erschliefung des Grundstiicks bzw. der gewerblichen Nutzung. Nach aktuellen Be-
dingungen zum jetzigen Zeitpunkt lasst sich in diesem Bereich bereits die Zufahrt und Befah-
rung durch die 6stlich angrenzende Nutzung festhalten.

7.5 Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung stehen in Anlehnung an die éstlichen Bebauungsplane
»ochand“ und ,OH 2.1 - Erweiterung Schand“ und ermdglichen eine vertragliche Entwicklung
der gewerblichen Bauflache unter Berlcksichtigung der umliegenden Nutzungen. Mit den Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine nérdli-
che und westliche Randeingriinung des Gebietes vorgesehen. Dabei sind entsprechend den
textlichen Festsetzungen heimische Baum- oder Strauchgruppen zu pflanzen, welche pro an-
gefangene 25 m Grundstlickslange auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen
durchzufihren sind. Gleichzeitig ist die private Grundstiicksflache je angefangene 1.000 m?
Grundstucksflache mit einem heimischen Laubbaum Il. Wuchsklasse bzw. Obstbaum oder
einer Strauchgruppe zu bepflanzen. Die bestehenden oder zu pflanzenden Baume oder
Straucher auf dem Grundstick durch die Ortsrandeingriinung kénnen hierauf angerechnet
werden.

7.6 Boden- und Grundwasserschutz

Gefahrdungen fur Boden- und Grundwasser sollen vermieden und minimiert werden. Unver-
schmutztes Niederschlagswasser muss auf den Baugrundstiicken flachenmalig versickert
oder zurlckgehalten werden. Daflir kdnnen 6kologisch gestaltete Rickhalteteiche oder Re-
genwasserzisternen mit Uberlauf installiert und errichtet werden. Zur Reduzierung der Fla-
chenversiegelung und mikroklimatischen Beglnstigungen sind private Hof-, Lager- und Ver-
kehrsflachen mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen. Dabei sind Flachen von mehr
als 15 m? naturnah zu gestalten.
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7.7 Abgrabungen und Aufschiittungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur fir die Erforderlichkeit der Durchfiihrung der Bau-
maflnahme zulassig und auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Mit den getroffenen
Festsetzungen soll das natlrliche Gelande méglichst beibehalten werden. Potentielle Hohen-
differenzen sind durch naturliche Boschungen mit einem Neigungswinkel von max. 1:1,5 oder
sichtbaren Stitzmauern bis max. 0,50 m zu tberwinden.

7.8 AusgleichsmaBnahmen

Mit dem Eingriff des Bebauungsplanes und der Umsetzung des vorliegenden Plangebietes
sind AusgleichsmalRnahmen erforderlich, welche unter Anwendung des Bayerischen Leitfa-
dens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Umweltbericht unter D 4.2 ermittelt und
begrindet sind. Detaillierte Konkretisierungen sind auf der Ebene des Umweltberichts zu ent-
nehmen und werden hier lediglich zusammenfassend dargestelit.

Fir die Kompensation des Eingriffs wird ein naturschutzfachlicher Ausgleich in der Hohe von
ca. 790 m? erforderlich. Dieser erfolgt gemaR Planzeichnung ,Teilgeltungsbereich 2 — Plan-
zeichnung Ausgleich® auf der FI.-Nr. 873, Gemarkung Oberhausen.

Das Entwicklungsziel der Ausgleichsflache lasst sich als extensive artenreiche Feuchtwiese
im Rahmen einer Extensivierung der Nutzung festhalten, da es sich bei der vorliegenden
Wiesenflache um eine Nassflache handelt. Dabei ist das Grinland ein bis zwei-mal pro Jahr
zu mahen. Das Mahgut ist nach jedem Schnitt vollstandig von der Flache zu entfernen. Die
Flache ist von Verbuschung freizuhalten. Aufkommendes Springkraut oder andere Neophyten
sind mechanisch zu bekédmpfen. Mulchung sowie die Ausbringung von organischen und mi-
neralischen Dingemitteln, Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzen-
schutzmitteln auf der Ausgleichsflache ist wahrend der gesamten Entwicklungsperiode sowie
nach Erreichen des Entwicklungsziels nicht zuldssig. Die Grenzen der Ausgleichsflache sind
durch Holzpfahle zu kennzeichnen. Mit den getroffenen Festsetzungen wird der Eingriff zum
Bebauungsplan ausgeglichen. Es erfolgt eine Aufwertung der Ausgleichsflache am nord-
westlichen Ortsrand der Gemarkung Oberhausen.

7.9 Gestaltungsfestsetzungen

Die Regelungen zur Gestaltung betreffen neben der Dachform und Dachneigung auch die
Fassadengestaltung, Dacheindeckung sowie Regelungen zu den Einfriedungen. Mit den ge-
troffenen Festsetzungen soll sich das Vorhabengebiet bzw. der gewerbliche Neubau der Fahr-
zeug- und Warenlagerhalle in die Eigenart der Umgebung einfliigen sowie die umliegenden
Bestandsstrukturen berlcksichtigen. Im Rahmen der textlichen Festsetzungen sind aus-
schlieRlich Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45° zuldssig. Damit soll eine ver-
gleichbare Entwicklung des Neubaus in Anlehnung an die bereits bestehende &stliche Halle
ermdglicht werden. Gleichzeitig fligen sich die Dachform und Dachneigung in die Umgebung
ein bzw. lassen sich als pragende Gestaltungsmerkmale im Siedlungsumfeld festhalten.

Damit reflektierende Wirkungen und Beeintrachtigungen von Fassadengestaltungen und
Dacheindeckungen des Neubaus vermieden werden, sind grelle und leuchtende Farben so-
wie glanzend reflektierende Materialien fir Eindeckungen und AuRenwéande nicht zulassig.
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Zur Einfigung in die Umgebung bzw. in Orientierung am Bestand sind lediglich Farbspektren
aus rotem und rotbraunem Farbspektrum erlaubt.

Einfriedungen sollen moéglichst offen gestaltet werden und eine Héhe von 1,40 m nicht tber-
schreiten. Um den Bestandscharakter innerhalb des Plangebietes auch weiterhin zu erhalten,
sind entlang von 6ffentlichen StralRen senkrechte Holz- und Metallzdune zulassig. Diese mus-
sen zumindest punktuell innerhalb des Grundstiickes und des Zaunes hinterpflanzt werden
(alle 10 m mindestens ein Strauch). In Orientierung zum Ortsrand im Westen und Norden sind
lediglich Zaune zulassig. AulBerhalb dieser Einfriedung zum Ortsrand (soweit diese nicht an
der Grundstlicksgrenze errichtet wird) sind im Sinne der grinordnerischen Ortsrandeingri-
nung ausschlieBlich Laubgehdlze zulassig, Mauern, Gabionen, Sichtbeton und geschlossene
Elemente aus Edelstahl oder Stahl (mehr als 70 Prozent geschlossen) sind nicht zulassig.

8. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fiir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB). Um diesen Beitrag leisten zu kénnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte
Konzepte maglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kénnen. Im
Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gem. § 3 EEWarmeG seit 2009 verpflichtet, anteilig
regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen, Solaran-
lagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MalRnahmen, wie z. B. die Errichtung von So-
larthermieanlagen auf groRen Dachflachen. Ob der Baugrund im Baugebiet fir einen Einsatz
von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Be-
gutachtung fur Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstan-
digen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefihrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage
moglich ist, muss im Einzelfall geprift werden.

Solarenergie

Die Stadt Weilkenhorn liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets beziglich des Jahresmit-
tels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1150-1164 kW/m?). Daraus ergibt sich eine mittlere
Eignung fir die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut wer-
den. Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Stiden kann der Warmeeintrag durch
solare Einstrahlung Uber die Gebaudefassade bestmdglich ausgeschépft werden und durch
die Ausrichtung der Dachflache nach Siden bzw. eine Aufstdnderung der PV-Module auf
Flachdachern ergibt sich eine beginstigte Mdglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen.
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Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kdnnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

9. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich Gesamt [m?] ca. 3.365 m? 100 %
Gewerbegebiet (GE) ca. 2.635 m? ca.78 %
StraBenverkehrsflache ca. 235 m? ca. 7%
Grunflache ca. 495 m? ca.15%
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D) UMWELTBERICHT

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behérden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, auch zur AuBerung im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Ab-
satz 4 gebeten. Der Umweltbericht stellt daher eine vorldufige Fassung dar, welche im weite-
ren Verfahren aufgrund neuer Erkenntnisse aktualisiert und angepasst werden kann.

1. GRUNDLAGEN

1.1  Einleitung

Das Baugesetzbuch sieht in seiner aktuellen Fassung vor, dass fir die Belange des Umwelt-
schutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplane eine Umweltprifung
durchgeflhrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fir
die Belange des Umweltschutzes im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan ,Neubau ei-
ner Fahrzeug- und Warenlagerhalle nérdlich des Schleifwegs® eine Umweltprifung durchzu-
fuhren und in einem Umweltbericht zu beschreiben und bewerten.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie auch in der Begriindung dargestellt, soll im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplan-
verfahrens eine geeignete Flache fur den Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle im
Ortsteil Oberhausen planungsrechtlich gesichert werden. Dafur wird auf einer Teilflache der
Flurnummer 714/2 mit einer GroRe von 3.365 m? ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO
festgesetzt. Dem Grundstickseigentimer soll eine vertragliche Erweiterung der stlich an-
grenzenden Nutzungen im Sinne des Neubaus unter Bericksichtigung der Umgebung ge-
wahrleistet werden. Die vorgesehene noérdliche und westliche Ortsrandeingriinung kann eine
orts- und landschaftsbildvertragliche Entwicklung der Abrundung des Siedlungskérper im Nor-
den der Stadt Weillenhorn Gemarkung Oberhausen ermdéglichen. Das betroffene Grundstlick
befindet sich innerhalb der Stadt Weillenhorn und Gemarkung Oberhausen. Um eine stadte-
bauliche vertragliche Entwicklung zu sichern, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes ge-
mank § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-
onsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-
schutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i.d. F.v. 01.09.2013, Teilfort-
schreibung von 2017), der Regionalplan der Region Donau-lller und der Flachennutzungsplan
der Stadt Weilkenhorn.
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1.3.1 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Die allgemeinen Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP
2018) und des Regionalplans der Region Donau-lller (RP 15), die fir das Planungsvorhaben
relevant sind, sind in der Begriindung dargestellt. Im Landesentwicklungsprogramm von Bay-
ern wird die Stadt WeiRenhorn als Mittelzentrum der Region Donau-lller ausgewiesen und
befindet sich im Verdichtungsraum von Ulm bzw. Neu-Ulm. Der Regionalplan der Region Do-
nau-lller stellt die Stadt WeiRenhorn als Mittelzentrum im Verdichtungsraum entlang der Ent-
wicklungsachse (UIm-Neu-Ulm-Senden-Weil3enhorn) dar. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes schlie3t an das bestehende sudlich gelegene Siedlungsumfeld an. Sowohl land-
schaftliche Vorbehaltsgebiete, Tourismus- und Erholungsgebiete als auch Uberschwem-
mungs- oder Hochwassergefahrdungsgebiete und Schutzgebiete jeglicher Art werden vom
Planungsvorhaben nicht bertihrt. Ostlich in 200 m Entfernung verlauft ein regionaler Griinzug,
welcher nicht tangiert wird.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Weilienhorn ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes als Flache fur Landwirtschaft ausgewiesen. Da eine gewerbliche Nutzung
des Planungsgebietes nicht mit den Darstellungen des aktuell wirksamen Flachennutzungs-
planes (ibereinstimmt, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, welche
gem. § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neubau einer Fahr-
zeug- und Warenlagerhalle nérdlich des Schleifwegs® durchgefiihrt wird.

In der Anderung soll aufgrund der vorliegenden Planung (Teilflache FI.-Nr. 714/2) die land-
wirtschaftliche Flache zu einer gewerblichen Bauflache gedndert werden. Die bestehenden
gemischten Nutzungsstrukturen auf den 6stlichen Teilflachen werden in den Geltungsbereich
der Flachennutzungsplanédnderung miteinbezogen, befinden sich allerdings nicht im Umgriff
des vorliegenden Bebauungsplanes. Nordlich und westlich des Plangebietes sind Ortsrand-
eingriinungen vorgesehen, um den nérdlichen Siedlungsrand einzugriinen bzw. den Uber-
gang zur freien Landschaft zu definieren. Es sind keine weiteren umweltrelevanten Zielvor-
gaben formuliert.

.-“'".-I

Abbildung 7: Wirksamer Fldchennutzungsplan (links) und Vorentwurf der Anderung des Fldchennutzungsplanes (rechts), o. M.
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1.3.3 Schutzgebiete

Von dem Vorhaben sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach BNatSchG sowie
keine internationalen Schutzgebietsordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie
betroffen. Hochwasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgefahrdungsgebiete werden
von der Planung nicht tangiert. Das Plangebiet selbst liegt in keinem Schutzgebiet jeglicher
Art. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Schutzgebiete von der Planung betroffen.

1.3.4 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind nach derzeitigem Kenntnisstand von der Planung nicht
betroffen. Der Denkmalschutz wird in der Satzung des Bebauungsplans gem. Art 8 Abs. 1
und 2 BayDSchG berucksichtigt.

2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
abgegeben, einschliellich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung werden insbesondere die moéglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet charakterisiert sich durch eine angrenzende strukturarme offene Feldflur und
befindet sich in keinem Schutzgebiet oder Naturpark jeglicher Art. Auch sind innerhalb sowie
im naheren Umfeld des Vorhabengebietes keine Biotope nach amtlicher Biotopkartierung vor-
handen. Das Plangebiet selbst weist keinerlei Grinstrukturen auf. Gewasser oder Graben
sind ebenfalls nicht vorhanden. Gegenwartig wird das Plangebiet landwirtschaftlich als Grin-
land genutzt. Der 6stliche Teilbereich wird bereits aufgrund der bestehenden Nutzung der
angrenzenden Halle zur Befahrung und Lagerung von Baustoffen oder dhnlichem genutzt.
Entsprechend ist von Arbeitsprozessen sowie von Aussaat, Ernte sowie Dungeeintrag aus-
zugehen. Noérdlich und westlich grenzen offene Feld- bzw. Ackerfluren an. Im Siden liegen
gemischte Nutzungsstrukturen vor. Von Relevanz ware dieser Lebensraum fir Offenlandar-
ten wie beispielsweise Wachtel, Kiebitz, Feldlerche oder das Rebhuhn. Durch die Vorbelas-
tung aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung, Befahrung und Lagerung sind Brutvorkom-
men jeglicher Art im Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand tendenziell nicht zu erwarten.
Die biologische Vielfalt ist aufgrund der derzeitigen Nutzung und der fehlenden unterschied-
lichen Lebensraumstrukturen als gering einzustufen. Es ist folglich davon auszugehen, dass
das Plangebiet nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum fir Flora und Fauna hat.
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Auswirkungen:

Die Umsetzung der beabsichtigten Planung flihrt zum Verlust von Lebensraumen fir feldbewoh-
nende Arten und Wiesenbruter. Aufgrund der geringen Strukturvielfalt und der artenarmen Aus-
stattung ist die Habitateignung tendenziell gering. Die Verletzung von Verbotstatbestanden nach
§ 44 BNatSchG ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Allerdings kénnen Nah-
rungshabitate von verschiedenen Tiergruppen beeintrachtigt werden.

Wahrend der Bauphase kann es durch Baularm, Staub- und Schadstoffemissionen zu Stérungen
der in diesem Bereich lebenden Fauna kommen. Ferner sind Erschutterungen, Licht, Menschen-
und Verkehrsbewegungen maoglich. Durch die Inanspruchnahme der Flache ist die Betroffenheit
von Artengruppen grundsatzlich nicht auszuschlieRen.

Relevante Wirkungen wie Kollisionsrisiken, Zerschneidungseffekte, Barrierewirkungen sowie
eine Veranderung des Mikroklimas kénnen aufgrund der Vorbelastung durch die Siedlungsrand-
lage und der geringen Auswirkungen des Vorhabens als gering eingestuft werden

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt auszugehen.

2.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme:

Gemal} der BodenUlbersichtskarte (1:25.000) des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt er-
streckt sich Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Neubau einer Fahrzeug- und
Warenlagerhalle nérdlich des Schleifwegs® folgender Bodentyp: fast ausschlielich Kolluvisol
aus Schluff bis Lehm (Kolluvium) (12a). Die geologische Einheit bildet Lehm, umgelagert,
pleistozan bis holozan. Die Gesteinsbeschreibung umfasst Schluff, tonig, sandig, Frostboden-
bildung, Hang- oder Schwemmlehm. Ein Bodengrundgutachten ist nicht vorhanden, wird aber
vor jeder Baumaflnahme den Bauherrn empfohlen. Das Plangebiet wird im westlichen Bereich
noch landwirtschaftlich genutzt. Ein dstlicher Teilbereich wird bereits aufgrund bestehender
Nutzungen zur Befahrung und Lagerung von Baustoffen ausgehend der 6stlich angrenzenden
Halle genutzt. Daher sind Teilbereiche des Geltungsbereiches bereits durch vorangegangene
Beanspruchungen tendenziell verdichtet. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Altlas-
ten bekannt.

Auswirkungen:

Aufgrund des ebenen Gelandes sind keine umfangreichen Erdbewegungen (Abtrag und Auf-
schuttungen) erforderlich. Wahrend der Bauphase wird durch den Einsatz von Baumaschinen,
durch Baustelleneinrichtungen und Lagerplatzen Boden verdichtet. Durch das Vorhaben werden
ca. 3.365 m? liberplant, wovon ca. 2.635 m? als Gewerbegebiet mit den damit verbundenen Ver-
siegelungen und Bodenverdichtungen beansprucht wird. Durch die zulassige Flachenversiege-
lung durch das Gebaude werden die natirlichen Bodenfunktionen in diesem Bereich beeintrach-
tigt. Zur Reduzierung der Bodenversiegelung sind mehrere Vermeidungs- und Minimierungsmalf-
nahmen im Bebauungsplan vorgesehen. Bei vermeidbaren Versiegelungen, wie Stellplatzen oder
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Zufahrten ist darauf zu achten, dass diese sickerfahig ausgefihrt werden (z. B. wassergebundene
Belage, Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengittersteine). Zudem ist nicht verschmutztes Nieder-
schlagswasser zu versickern sowie nérdlich und westlich sind Ortseingriinungen festgesetzt. Da-
mit wird die Beeintrachtigung der natirlichen Bodenfunktion gemindert. Dingeeintrage durch die
Landwirtschaft bleiben zukuiinftig aufgrund der Nutzungsanderung aus.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Boden auszugehen.

2.3 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme:

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Weilenhorn wird das Plangebiet als Fla-
che fur Landwirtschaft dargestellt. Die derzeitigen Nutzungen belaufen sich auf landwirt-
schaftliche Teilnutzungen sowie Befahrung und Lagerung von Baustoffen oder &hnlichem.
Vorliegende Bebauungsplanung beabsichtigt den Neubau einer Fahrzeug- und Warenlager-
halle im Rahmen einer Erweiterung der angrenzenden &stlichen Nutzung. Dahingehend soll
ein Gewerbegebiet planungsrechtlich gesichert werden. Im Norden und Westen befindet sich
der Siedlungsrand der Gemarkung, flr welchen eine Ortsrandeingriinung vorgesehen ist.

Auswirkungen:

Gegenuber der aktuellen Nutzung erhéht sich der Versiegelungsgrad entsprechend der im
Bebauungsplan festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflache des Gewerbegebiets. Im Be-
reich von Grunflachen bzw. der Ortsrandeingriinung verbessert sich hingegen die Bodenfunk-
tion durch Bewuchs und ausbleibende Diingeeintrage. Durch die geplanten BaumalRnahmen
geht grundsatzlich Freiflache durch Versiegelung verloren. Durch die Neuausweisung der ge-
werblichen Bauflache auf landwirtschaftlicher Flache gehen Flachen der Landwirtschaft ver-
loren. Flr den Naturhaushalt sind die Flachen, mit Ausnahme der negativen Auswirkungen
der Flachenversiegelung, von geringer Bedeutung. Aufgrund der GroRe des Plangebietes
sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache als gering bis mittel einzuschatzen. Die ge-
planten Grunflachen sowie der kunftig ausbleibende Dlngeeintrag durch landwirtschaftliche
Bewirtschaftung wirken sich minimierend auf die Erheblichkeit des Eingriffes aus. Auch die
bestehende teilrdumliche Befahrung und Lagerung von Baustoffen im Plangebiet der Neu-
ausweisung lasst sich als bestehende Vorbelastung darstellen.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer bis mittlerer Er-
heblichkeit auf das Schutzgut Flache auszugehen.
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2.4 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet liegt gemaR Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete (Lan-
desamt fir Umwelt, Bayern) auRerhalb gefahrdeter Hochwasser- oder Uberschwemmungs-
gebiete. Weder Wasserschutzgebiete noch wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehalts-
gebiete werden im Zuge des Bebauungsplanes ,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlager-
halle nérdlich des Schleifwegs” tangiert. Zudem befindet sich kein festgesetztes Trinkwasser-
schutzgebiet oder Gewasser im Geltungsbereich des Planungsbereiches. Gewasser, Graben
oder sonstige FlieRgewasser sind innerhalb des Planungsgebiets sowie im naheren Umfeld
nicht vorhanden.

Im Plangebiet handelt es sich gegenwartig um eine unbebaute Flache mit einem leichten
Gefalle nach Westen um ca. 1,0 m. Mit Beeintrachtigungen aufgrund wild-abflielenden
Wassers muss nicht gerechnet werden. Auch eine Versickerung von Niederschlagswasser
kann nach derzeitigem Stand grundsatzlich sichergestellt werden. Aufgrund der derzeitigen
landwirtschaftlichen Nutzung im westlichen Teilbereich des Bebauungsplanes sowie die an-
grenzenden westlichen intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen ist u.a. von Stickstoffan-
reicherungen im Grundwasser durch Dlingeeintrage auszugehen.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase kommt es durch den Einsatz von Baumaschinen, durch Baustellen-
einrichtungen und Lagerplatzen zur Verdichtung des Bodens. Die Verdichtung vermindert das
Ruckhaltevolumen des belebten Bodens und verringert somit die Grundwasserneubildung
Baubedingte Auswirkungen auf das Grundwasser sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes unter Einhaltung der tblichen Vorschriften nicht zu erwarten.

Auf der gesamten Flache wird durch die Oberflachenversiegelung der Abfluss vermehrt und
beschleunigt sowie das Riickhaltevolumen des belebten Bodens stark vermindert. Die Fest-
setzungen zur Reduzierung der Versiegelung, zum Boden- und Grundwasserschutz sowie
zur Grinordnung tragen zu einer Verminderung des Oberflachenabflusses bei. Eine moégliche
Grundwasserbelastung durch Dingeeintrage bleibt mit Durchfihrung der Planung aufgrund
der Aufgabe der teilweise noch vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzung aus. Damit kdnnen
die Auswirkungen minimiert werden.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Wasser auszugehen.

2.5 Schutzgut Klima / Luft

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet weist ein geringes Gefalle um bis zu ca. 1,0 m nach Westen auf und wird im
westlichen Teilbereich noch landwirtschaftlich genutzt. Der dstliche Teilbereich wird aufgrund
der angrenzenden Nutzungen bereits zur Befahrung und fir die Lagerung von Baustoffen
beansprucht. Es befinden sich keine Gehdlzstrukturen im Plangebiet. Wahrend die
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angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen infolge der nachtlichen schnelleren Abklhlung
als Kaltluftentstehungsgebiete mit positiven Effekten flir die Umgebung dienen, finden sich
keine Gehdlzstrukturen, welche zur Frischluftproduktion beitragen wirden. Diese Umstande
sind fir vorliegende Planung von untergeordneter Relevanz, da das Plangebiet nur eine ver-
gleichbar geringe Grofe in direkter Angrenzung zum Siedlungsumfeld aufweist.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und
Verkehrsabgasen kommen. Die durch das Planvorhaben zulassige Flachenversiegelung tragt
zu klimatischen Aufheizungseffekten bei. Diese kdnnen durch die festgesetzten grinordneri-
schen MalRnahmen und Minimierungsmafinahmen zur Versiegelung gemindert werden. Zu-
dem befindet sich der Standort im landlichen Umfeld, wodurch von keiner relevanten Belas-
tung fur das Lokalklima auszugehen ist.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Klima und Luft auszugehen.

2.6 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet hat derzeit aufgrund seiner bestehenden Nutzungen keine Bedeutung als Er-
holungsfunktion. Primar wird die Flache noch landwirtschaftlich genutzt bzw. dstliche Teilbe-
reiche zur Befahrung sowie Lagerung von Baustoffen oder ahnlichem. Emissionen gehen pri-
mar von der Niederhauser-Stral’e im Osten sowie den gemischten Nutzungsstrukturen in der
umliegenden Umgebung aus. Mit dem Schleifweg wird das Plangebiet erschlossen.

Im Zuge der beabsichtigten Festsetzung eines Gewerbegebiets ist die Schutzbedurftigkeit der
umliegenden Nutzungen zu prifen. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird
ein schalltechnisches Gutachten erstellt, um die immissionsrelevanten Auswirkungen der ge-
werblichen Nutzung im Plangebiet zu untersuchen.

Das schalltechnische Gutachten wird im Laufe des Verfahrens ergénzt.

Auswirkungen:

Aufgrund der bereits bestehenden Begebenheiten ist von geringen Auswirkungen auf die Er-
holungsfunktion auszugehen. Wahrend der Bauphase ist mit Larm, der durch die Baumaschi-
nen und den Schwerlastverkehr erzeugt wird, zu rechnen.

Um die Auswirkungen durch die gewerbliche Nutzung auf die umliegenden schutzbedirftigen
Nutzungen zu untersuchen und zu bewerten, wird auf das schalltechnische Gutachten ver-
wiesen.

Wesentliche Auswirkungen und Konkretisierungen im Rahmen des schalltechnischen Gut-
achtens werden im Laufe des Verfahrens ergénzt.
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Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer bis mittlerer Er-
heblichkeit auf das Schutzgut Mensch auszugehen.

2.7 Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet (Gemarkung Oberhausen) liegt nérdlich der Stadt WeilRenhorn Gemarkung
Oberhausen. Es sind kein Landschaftsschutzgebiet, Naturpark und Vorbehalts- oder Vorrang-
gebiet fur Natur und Landschaft innerhalb bzw. direkt angrenzend fur den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes formuliert. Das Vorhabengebiet befindet sich in einer relativ struktur-
armen Umgebung und enthalt keine Gehdlzstrukturen. Westlich und nérdlich schlieRen un-
mittelbar landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Wahrend 6stlich gemischte Nutzungsstruk-
turen vorliegen, grenzen sudlich der Schleifweg, Mischnutzungen, die Feuerwehr sowie wei-
tere landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Durch die vorliegende Planung wird der bestehende nérdliche Siedlungsrand des Ortsteils
Oberhausen abgerundet. Mit dem Gewerbegebiet wird der Neubau einer Fahrzeug- und Wa-
renlagerhalle westlich angrenzend zur bestehenden Nutzung ermdglicht. Als Ubergang zur
freien Landschaft sind Ortsrandeingriinungen sowohl nérdlich als auch westlich vorgesehen.

Auswirkungen:

Um die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu mindern, werden im Bebauungs-
plan Grinflachen im Sinne einer Ortsrandeingrinung festgesetzt.

Aufgrund der geringen Grof3e der Flache und die direkte Angrenzung an das Siedlungsumfeld
ist die vorliegende Bebauungsplanung von geringer Bedeutung fir die Landschaft.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Landschaft auszugehen.

2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachgiter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschliel3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Baudenkmaler,
Bodendenkmaler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler kartiert. Ebenfalls befin-
den sich keine vorangenannten Kultur- und Sachguter in der ndher Umgebung.
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Auswirkungen:

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler stoRt. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grund-
stlicke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen Vor-
schriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzes (BayDschG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzlglich der
Unteren Denkmalschutzbehdérde oder dem Landesamt fuir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiuihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
ternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf
das Schutzgut Kultur- und Landschaftsgiter auszugehen.

2.9 Wechselwirkungen der Schutzgiiter, Kumulierung der Auswirkungen

Die betrachteten Schutzglter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male.
Diese Wechselwirkungen sind bei der Beurteilung der Folgen eines Eingriffs zu betrachten,
um sekundare Effekte und Summationswirkungen zu erkennen und bewerten zu kdnnen.

Die wesentlichen Wechselwirkungen, die mit den Planungsausweisungen verbunden sind,
entstehen durch die bauliche Uberformung des Gebiets, verbunden mit der Versiegelung von
Flachen. Damit entstehen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern Pflanzen und Tiere,
Boden, Flache, Wasser und Mikroklima sowie das Landschaftsbild. Immissionsrelevante Aus-
wirkungen beeinflussen primar das Schutzgut Mensch. Aufgrund der durchgefihrten Aus-
gleichsmalRnahmen, welche sich ebenfalls auf mehrere Schutzglter gleichzeitig auswirken
und hierdurch wieder positive Wechselwirkungen entstehen, werden keine erheblichen nega-
tiven Wechselwirkungen der Schutzglter oder kumulierte Auswirkungen befilrchtet.

Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete, unter
Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moéglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natrlicher Ressourcen,
ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen.
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3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,NULLVARIANTE¥)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Flachen weiterhin im
westlichen Teil landwirtschaftlich genutzt sowie im dstlichen Teil zur Befahrung und Lagerung
von Baustoffen oder ahnlichem genutzt werden. Der Dingeeintrag und die Gefahr einer mdg-
lichen Belastung des Grundwassers bliebe erhalten. Eine Versiegelung des Bodens wiirde
jedoch unterbleiben. Es wiirden keine mdglichen Beeintrachtigungen bzw. Auswirkungen z.B.
fur das Schutzgut Boden oder Flache resultieren.

Bei einem Verzicht auf die vorlegte Bauleitplanung wirde dem Grundstlickseigentimer die
Erweiterung seiner bestehenden dstlich angrenzenden Nutzung im Sinne des Neubaus einer
Fahrzeug- und Warenlagerhalle nicht ermdglicht. Bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt wird
der oOstliche Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes zur Befahrung und Lagerung
genutzt, was sich dadurch als Vorbelastung festhalten lasst. Lediglich die 6stlichen Teile be-
finden sich noch in landwirtschaftlicher Nutzung als Acker- bzw. Grinland. Die Nichtdurch-
fuhrung der Planung bedingt zudem, dass andere bisher durch angrenzende Nutzung unbe-
einflusste Bauflachen an anderer Stelle ausgewiesen werden missen. Die auf der Ebene des
Bebauungsplanes umfassenden Malknahmen zur Ortsrandeingriinung zur Aufwertung des
Ortsbildes wurden ausblieben.

4. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

4.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
- Nordliche und westliche Ortsrandeingriinung
- Grunordnerische Ma3nahmen

Schutzgut Boden und Flache

- Nordliche und westliche Ortsrandeingriinung
- Herstellung der Lager- und Stellflachen mit wasserdurchlassigem Material
- Aussetzen der Dlngeeintrage
- Reduzierungsmalnahmen zur Versiegelung des Plangebiets
- GriUnordnerische MalRnahmen
- Ausgleichsmalinahmen
Schutzgut Wasser

- Herstellung der Lager- und Stellflachen mit wasserdurchlassigem Material
- Aussetzen der Dlngeeintrage
- Reduzierungsmalnahmen zur Versiegelung des Plangebiets

Schutzgut Mensch
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- Immissionswirksame Einschrankungen
Schutzgut Klima und Luft

- Nordliche und westliche Ortsrandeingriinung
- Madoglichkeiten zur regenerativen Energiegewinnung
- Grinordnerische MalRnahmen

Schutzgut Landschaftsbild
- Nordliche und westliche Ortsrandeingriinung

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen: Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind
zu folgenden Themen zu erwarten:

- Art und Menge an Strahlung: Die ermdglichten Vorhaben lassen keine relevanten Aus-
wirkungen zu.

- Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es ist von
keiner erheblichen Zunahme der Abfalle auszugehen. Die ordnungsgemale Entsorgung
der Abfélle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.

- Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-
spiel durch Unfalle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit den ermdéglichten Vorha-
ben nicht in erhohtem Malle verbunden.

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen: Planungen in benachbarten Gebieten wurden in die Untersuchung mit ein-
bezogen. Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

- Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmal}
der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber
den Folgen des Klimawandels: Die ermoéglichten Vorhaben haben geringe Auswirkun-
gen auf das Mikroklima. Ein erheblicher Ausstof3 von Treibhausgasen ist mit der Pla-
nung nicht verbunden.

- Eingesetzte Techniken und Stoffe: Fir die mdgliche bauliche Erweiterung des Gewer-
begebietes werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und
Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

Die beteiligten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Offentlichkeit
werden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorliegende Informatio-
nen mitzuteilen.

4.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des jeweiligen Bebauungs-
planes ermittelt.
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Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von Ackerflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzguter sind auszugleichen.

Im Folgenden wird die Ausgleichsermittlung nach derzeitigem Stand tabellarisch dargestelit:

Eingriffsermittiung Bebauungsplans "Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle"

Stadt WeiRenhorn, Gmkg. Oberhausen Vorlaufiger Stand zum Vorentwurf
Ausgangs- Einstufung vor Art des Eingriffs Eingriffs- | Eingriffs- | Beeintrachtigungs- | Faktoren- | gewahlter | Ausgleichs-
zustand Bebauung 9 schwere | fliche m? intensitat Spanne Faktor bedarf m?
';Ta.”cdh‘g'”sc“aﬁ‘ Kat | Gewerbegebiet A 2.635,00 Al 0,3-0,6 0,3 790,50
I';T;cdhv;/lrtschaft. Kat | Ortsrandeingriinung Aufwertung 495,00 - - 0,00
gesamt 3.130,00 790,50

Mit dem Eingriff des Bebauungsplanes wird ein Gewerbegebiet mit einer Flache von ca. 2.635
m? planungsrechtlich gesichert. Aufgrund der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung, der
strukturarmen Acker- bzw. Feldflur sowie der derzeitigen bestehenden Nutzungen zur Befah-
rung und Lagerung der Teilflache lasst sich die Kategorie | des Eingriffes festhalten. Zum
anderen ist aufgrund der zuladssigen Grundflache eine weitere Einstufung gemaf Beeintrach-
tigungsintensitat A 1 anzuwenden. Daraus ergibt ein Faktorenspanne im Rahmen des Eingrif-
fes von 0,3 bis 0,6. Bedingt durch die geringe landwirtschaftliche Nutzung im westlichen Teil-
bereich, die Befahrung und Lagerung von Baustoffen im &stlichen Teilbereich mit der Folge
von bestehenden Bodenverdichtungen sowie die geringe Grolie des Plangebiets Iasst sich
der zu wahlende Faktor grundlegend reduzieren. Gleichzeitig lasst sich mit einer zulassigen
Grundflache (GR) von 2.000 m? in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die im Wes-
ten und Norden festgesetzte Ortsrandeingriinung der Eingriff minimieren. Damit kann ein ge-
wahlter Faktor von 0,3 fir den Eingriff herangezogen und begriindet werden. Die StralRenver-
kehrsflache des Schleifwegs ist in die Ausgleichsermittlung nicht miteinzubeziehen, da diese
bereits gegenwartig einer Versiegelung und Nutzung zugeflhrt ist. Die Ortsrandeingriinungen
sind als Aufwertung festzuhalten und definieren den Ubergang zur freien Landschaft am nord-
westlichen Siedlungsrand.

Die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan ,Neubau einer Fahrzeug- und Wa-
renlagerhalle nérdlich des Schleifwegs® sind Flachen fir den Ausgleich in Héhe von ca.
790 m? bereitzustellen. Der naturschutzfachliche Ausgleich erfolgt gemaR ,Teilgeltungsbe-
reich 2 — Planzeichnung Ausgleich® auf der FI.-Nr. 873, Gemarkung Oberhausen, in Hohe von
ca. 790 m? (Ausgleichsflache).

Als AusgleichsmalRnahme wird die Herstellung einer extensiven artenreichen Feuchtwiese im
Rahmen der Extensivierung der Nutzung herangezogen. Diese wird primar damit begrindet,
dass es sich bei den vorliegenden Wiesenflachen um Nassflachen handelt. Das Grinland ist
1- bis 2-mal pro Jahr zu mahen. Gleichzeitig darf die erste Mahd in den ersten funf Bewirt-
schaftungsjahren nicht vor Mitte Juni erfolgen. Das Mahgut ist dabei vollstandig von der Fla-
che zu entfernen. Die Flache ist von Verbuschung freizuhalten. Springkraut oder andere Ne-
ophyten sind grundlegend mechanisch zu bekampfen. Mulchung sowie die Ausbringung von
organischen und mineralischen Dingemitteln, Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie che-
mischen Pflanzenschutzmitteln auf der Ausgleichsflache sind wahrend der gesamten Ent-
wicklungsperiode sowie nach Erreichen des Entwicklungsziels nicht zulassig. Zusatzlich sind
die Grenzen der Ausgleichsflache durch Holzpfahle zu kennzeichnen. Mit den
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Ausgleichsmalinahmen kann von einer starken Aufwertung der Wiesenflache im Zuge des
erforderlichen Ausgleichs zum Eingriff im Bebauungsplan ,Neubau einer Fahrzeug- und Wa-
renlagerhalle nordlich des Schleifwegs® ausgegangen werden. Die Entwicklungsziele sowie
die MalRnahmen sind stets einzuhalten.

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Vorliegender Bebauungsplan eréffnet dem Grundstiickseigentiimer die planungsrechtliche Si-
cherung einer gewerblichen Bauflache im Sinne eines Neubaus einer Fahrzeug- und Waren-
lagerhalle. Diese soll in direkter Angrenzung zum &stlich bestehenden Betrieb erméglicht wer-
den. Bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt finden auf dem Plangebiet zum einen Befahrung
und zum anderen Lagerung von Baustoffen statt. Mit der Planung kann eine effiziente Erwei-
terung der Nutzung im Sinne des Neubaus eréffnet werden. Gleichzeitig wird durch die vor-
gesehen Ortsrandeingriinung der Ubergang zur freien Landschaft definiert und verstarkt. Al-
ternative Planungsmaoglichkeiten liegen in dieser Form nicht vor.

Die unter D 2) genannten erheblichen Auswirkungen wurden in ahnlicher Art und Weise auch
an anderen Standorten zum Tragen kommen und sind am gewahlten Standort durch Vorbe-
lastungen verhaltnismafig niedrig.

6. MONITORING

Die Stadt WeilRenhorn tGberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen die
auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mallnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der Flachen
und/oder MalRnahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 BauGB). Nach einer Dauer von 3 Jahren
ist zu prifen, ob die AusgleichsmalRnahmen gemafl den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes umgesetzt wurden.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermalien aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Da-
ten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Be-
bauungsplan ,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle nérdlich des Schleifwegs® ent-
standen, eigener Erhebungen vor Ort sowie der Literatur der ibergeordneten Planungsvor-
gaben, LEP, RP, etc. Fir die Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet.

Als Unterlagen wurden verwendet:
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- Bay. Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (2. Erweiterte Auf-
lage, Januar 2003): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Ein Leitfaden

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

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern

- UmweltAtlas Bayern (Bayerisches Landesamt fur Umwelt)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Stand vom 23.02.2011

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Stand vom 07. August 2013

- Flachennutzungsplan der Stadt Weilenhorn i. d. F. v. 03.04.2006

- Regionalplan der Region Donau-lller (RP 15)

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.03.2018

- eigene Erhebungen

8. ZUSAMMENFASSUNG

Der Umweltbericht stellt eine vorldufige Fassung entsprechend dem bisherigen Planungs-
und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht parallel zur
Konkretisierung der Planung und unter Beriicksichtigung neuer Erkenntnisse (ergdnzende
oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit bzw. der Fachbehérden) angepasst und konkretisiert.

Mit dem Bebauungsplan ,Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle nérdlich des Schleif-
wegs"“ stehen nach erster Prifung in aktueller Weise keine Ziele und Grundsatze von uber-
geordneten Planungen sowie wesentlichen Umweltbelangen entgegen. Das Plangebiet befin-
det sich in einer strukturarmen Umgebung und liegt in keinem Schutzgebiet jeglicher Katego-
rie. Innerhalb des Geltungsbereichs finden sich keine Gewasser oder Gehodlzstrukturen. Be-
stehende denkmalschutzrechtliche Erkenntnisse, welche die Vorhabenplanung tangieren,
sind nicht bekannt.

Das geplante Vorhaben dient dem Neubau einer Fahrzeug- und Warenlagerhalle im Sinne
der Erweiterung der bereits bestehenden Nutzungsstruktur dstlich angrenzend durch die Fest-
setzung eines Gewerbegebietes. Bereits gegenwartig wird das Vorhabengebiet fir Befahrung
sowie Lagerung von Baustoffen beansprucht. Aufgrund der von dem Gewerbegebiet ausge-
henden Emissionen gilt es die Schutzbedurftigkeit der Umgebung zu prifen. Durch die Aus-
weisung von Randbegriinungen kann der Eingriff minimiert werden, wahrend die gewerbliche
Flache ausgewiesen und bereitgestellt wird. Neben der Abrundung des Siedlungskérpers zum
bestehenden Siedlungsumfeld kann mittels der festgesetzten Ortsrandeingriinung ein defi-
nierter Ubergang zur freien Landschaft geschaffen werden. Nach derzeitigem Kenntnisstand
ist aufgrund der direkten Siedlungsnahe, der gegenwartigen Vorbelastung durch die aktuelle
Nutzung sowie der geplanten Eingriinung der Randbereiche des Plangebietes insgesamt von
geringen Auswirkungen auf die Schutzguter auszugehen.
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Die Tabelle zeigt nach derzeitigem Kenntnisstand die Ergebnisse zur Bewertung der Auswir-

kungen auf die Schutzguter:

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt gering

Boden gering

Flache gering bis mittel

Wasser gering

Klima und Luft gering

Mensch gering bis mittel
Landschaftsbild gering
Kultur- und Sachguter gering
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