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GEMEINDE HOLZHEIM BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET ,RAINER STRASSE — NORD" FASSUNG VOM 28.05.2013

1 ANLASS DER PLANUNG

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Rainer Strale — Nord“ ist
im Plangebiet fir die Zukunft Entwicklungsmdéglichkeiten fir Nutzungen Uber den Bestand
hinaus zu schaffen.

Der Bebauungsplanumgriff liegt im Nordwesten der Gemeinde Holzheim. Derzeit befinden
sich innerhalb des Bebauungsplangebietes zwei Lagerhallen fiir landwirtschaftliche Ern-
teerzeugnisse und fur die Aufbereitung und den Umschlag von Saat- und Pflanzgut sowie
ein Container, der als landwirtschaftliches Bliro mit Aufenthaltsraum genutzt wird. Der
Container und die Lagerhallen werden u.a. von der Fa. NORKIA landwirtschaftlich ge-
nutzt.

Mittels der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die Nutzung durch die Firma NORKIA
erméglicht werden, um den Standort als Zweigniederlassung auszubauen. Daneben soll
bewirkt werden, anderweitige gewerbliche Nutzungen anzusiedeln und Baurecht fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter zu erhalten.

Es ist erklartes Ziel der Gemeinde Holzheim, die weitere Entwicklung in Anerkennung der
Belange der Wirtschaft und der Sicherung und Schaffung von Arbeitspléatzen im Sinne von
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB zu sichern und zu entwickeln.

Die Planung ist damit auch unter dem Gesichtspunkt des Erhalts und der Verbesserung
der Erwerbsstruktur fur die einheimische Bevélkerung sowie dem Erhalt und Ausbau von
Arbeitsplatzen zu sehen.

Um die weiteren Entwicklungen zu erméglichen, dabei die stadtebauliche Ordnung zu
sichern und zudem Baurecht fiir zukiinftige Entwicklungen zu schaffen, stellt die Gemein-
de Holzheim den Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Rainer Stralle — Nord" auf.

Um die Bertcksichtigung verkehrlicher, immissionsschutzrechtlicher und naturschutz-
rechtlicher Anforderungen und die Entwicklung einer nachhaltigen, stédtebaulichen
Struktur und Gestaltung gewéhrleisten zu kénnen, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes gemaR § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

2 BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

21 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung.
Dieser umfasst das Flurstiick 68/3 sowie Teilflachen der Flurstiicke Nr. 66 sowie Nr. 67,
alle Gemarkung Holzheim, Gemeinde Holzheim. Der Geltungsbereich hat eine Flache von
rund 1.256 m? (ca. 1,26 ha).

2.2 Bestandssituation

Das Planvorhaben liegt im Nordwesten von Holzheim, an der Rainer Stralle (St 2047).
Das Gebiet wird von Suiden iiber die Rainer Stralle erschlossen. Uber die Rainer Strale
ist das Planungsgebiet an den Siedlungsbereich von Holzheim sowie an das regionale
und Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen.
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Der Osten des Geltungsbereiches bildet eine landwirtschaftliche Flache mit einer Griin-
landnutzung (vollstandig Flurstiick Nr. 68/3). Die siidliche Grenze des Bebauungsplange-
bietes stellt die Rainer StraRe (Staatsstrafle 2047) und die westliche Grenze der in Auf-
stellung befindliche Bebauungsplan Bachbauernhof Sondergebiet ,Geflliigelverarbeitung*
und Gewerbegebiet dar. Nérdlich angrenzend befinden sich landwirtschaftliche Nutzfla-
chen.

Der mittlere Bereich des Umgriffes Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Rainer Stralle —
Nord“ ist bereits bebaut. Es befinden sich auf dem Flurstiick Nr. 67 zwei Hallen, die im
Norden bis auf 3,7 m an die Flurstlicksgrenze heranreichen und als landwirtschaftliche
Lagerhallen fiir Ernteerzeugnisse und landwirtschaftliche Betriebsmittel genutzt werden.
Die Hallen haben eine Wandhéhe von ca. 5,0 m und eine Gesamthéhe von ca. 7,4 m. Im
riickwértigen Bereich des Grundstiickes Flurstiick Nr. 67 steht im Nordosten ein Contai-
ner, der als landwirtschaftliches Biro mit Aufenthaltsraum genutzt wird. Die Lagerhallen
werden fiir landwirtschaftliche Ernteerzeugnisse (Saat- und Pflanzgut) sowie fir die Auf-
bereitung und den Umschlag von Saat- und Pflanzgut genutzt.

Der Biirocontainer und die Hallen werden von der Rainer StraBe aus erschlossen. Zudem
verlauft ein unbefestigter Weg an der nordlichen Flurstiicksgrenze Nr. 67, nérdlich der
Hallen. Um die Hallen und den Blrocontainer befinden sich einzelne Lagerflédchen, Stell-
platze und die mit Schotter angelegten Zufahrts- und Bewegungsraume.

Das Geb&dude Rainer Stral’e 26 (ehemalige Feldscheune, Flurstiick Nr. 67) ist bereits
abgerissen.

Hinter dem Biirocontainer wurde ein Garten mit Zierpflanzen und Obstbdumen angelegt,
der vom Grundstlickseigentiimer als Privatgarten genutzt wird.

Entlang der Rainer StraBe stehen Bdume und Straucher, die eine dichte Struktur bilden
und die Bebauung auf dem Grundstiick von der Strafle abschirmen. Auch im Osten und
Westen ist das Grundstiick durch Bdume und Strducher abgeschirmt. Zudem stehen auch
an der nérdlichen Grundstiicksgrenze im hinteren Bereich der Bebauung vereinzelte
Baume.

Das Grundstick fur die gewerbliche Entwicklung befindet sich im Besitz des Vorhabentra-
gers.

2.3 Umliegende Strukturen und Nutzungen

Im Norden grenzt an den Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes eine landwirt-
schaftliche Flache. Weiter nordlich folgen nach einem landwirtschaftlichen Anwandweg
dann weitere landwirtschaftlich bewirtschaftete Acker- und Griinflachen.

Im Osten folgt nach der als Griinland genutzten landwirtschaftlichen Fldche die Bebauung
von Holzheim. Auf den Grundstlicken entlang der Rainer Strafle befinden sich Wohnge-
baude mit groRen Nutzgarten und ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengeb&éuden.

Im Suden nach der Rainer Strale, die als Staatsstrae 2047 die Verbindung nach Nord-
westen in Richtung der Stadt Rain darstellt, folgt das Betriebsgeldnde der Fa. Unsinn
Fahrzeugtechnik GmbH. Die groRen Produktions- und Lagerhallen wurden fiir eine Be-
triebserweiterung im Gewerbegebiet ,Rainer Strae” realisiert.
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Im Westen folgt der Umgriff des Bebauungsplans Bachbauernhof Sondergebiet ,Gefliigel-
verarbeitung” und Gewerbegebiet. Daran anschlieRend befindet sich westlich die Rainer
Stralle FI. Nr. 513, die im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ausgebaut wird. Da-
ran anschlieRend befindet sich im Westen ein weiterer landwirtschaftlicher Betriebsstand-
ort. Auf dem Flurstiick Nr. 512 befinden sich mehrere Stallgebaude mit Hilhnern, Mast-
héhnchen und Génsen. Daneben gehért zu diesem landwirtschaftlichen Hof noch ein Fut-
terlager sowie im rtickwartigen Grundstiicksbereich das Wohnhaus der Betriebsinhaber.

. = e =
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1. Ausschnitt Luftbild (BayernAtlas plus), ohne Mal3stab

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

31 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2006)

Die Gemeinde Holzheim mit den Ortsteilen Stadel, Riedheim, Pessenburgheim und Ber-
gendorf liegt in der Region 9 — Augsburg und gehért gemal LEP 2006 zum Landlichen
Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MaRe gestérkt werden soll (Karte 3: Sied-
lungsstruktur). Aufgrund der soziodkonomischen Verflechtungen ist die Gemeinde
Holzheim hinsichtlich der Deckung des Grundbedarfes dem Nahbereich des méglichen
Mittelzentrums Rain am Lech, das auch Sitz der gemeinsamen Verwaltungsgemeinschaft
ist, zugeordnet. Hinsichtlich der Deckung des gehobenen Bedarfes zahlt Holzheim zum
Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Donauwérth.

Wesentliche Ziele und Grundsétze des LEP 2006 sind u.a. die Folgenden.

Zur Sicherung der Lebenschancen kinftiger Generationen soll Bayern in seiner Gesamt-
heit und in seinen TeilrAumen dauerhaft umwelt-, wirtschafts- und sozialvertraglich entwi-
ckelt werden. Gleichwertige und gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Lan-
desteilen sollen geschaffen und erhalten werden (A 1 1.1 (Z)).

In Teilrdumen vorhandene lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Probleme sowie in-
frastrukturelle Engpésse sollen im Hinblick auf die Schaffung gleichwertiger Lebens- und
Arbeitsbedingungen abgebaut werden. Dabei soll der landliche Raum, insbesondere die
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landlichen Teilrdume, deren Entwicklung in besonderem MaRe gestérkt werden soll, be-
vorzugt entwickelt werden (A | 1.1 (Z)).

Die landlichen Teilraume, deren Entwicklung in besonderem MaRe gestéarkt werden soll,
sollen unbeschadet der spezifischen Impulsgeberfunktion der Verdichtungsrdume und der
Entwicklung des sonstigen landlichen Raums bei einschlagigen staatlichen Aktivitaten zur
Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen Vorrang haben (Vorrangprin-
zip) (A1 1.1 (2)).

Eine rdumlich ausgewogene Bevélkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilraume
ist anzustreben. Dabei kommt der Schaffung von Arbeitsplatzen in allen Landesteilen im
Rahmen von Planungs- und Abwagungsentscheidungen besondere Bedeutung zu. Nega-
tive Folgen von altersstrukturellen Verschiebungen und Wanderungsbewegungen sind
gering zu halten (A 12.2 (G)).

Der Flachen- und Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen reduziert werden. Die
Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume soll so flachen- und ressourcensparend
wie méglich erfolgen (A | 2.4 (2)).

Die Auflockerung einseitiger Wirtschaftsstrukturen und eine Differenzierung des Arbeits-
platzangebots sind anzustreben. Rationalisierungs-, Modernisierungs- und Umstellungs-
bemiihungen in Wirtschaftszweigen mit Strukturproblemen, einschlieflich der Land- und
Forstwirtschaft, sind unter Beachtung sozialer und 6kologischer Belange zu unterstltzen
(A14.4.2 (G)).

Einer Abwanderung sowie der Entwicklung einseitiger Sozial- und Altersstrukturen ist ent-
gegenzuwirken. Bei Bedarf ist die Verbesserung der Voraussetzungen fiir Zuwanderun-
gen anzustreben (A 14.4.3 (G)).

In allen Landesteilen soll auf die Schaffung qualifizierter Dauerarbeits- und Ausbildungs-
platze hingewirkt werden. Der Schaffung von qualifizierten Arbeits- und Ausbildungsplét-
zen kommt bei Planungs- und Ansiedlungsentscheidungen in allen Landesteilen ein be-
sonders hoher Stellenwert zu (B Il 4.1 (2)).

Es sind anzustreben, dass sich das Angebot und die Nachfrage auf dem Arbeitsmarkt
sowohl quantitativ als auch qualitativ im Rahmen einer zumutbaren Entfernung zwischen
Wohn- und Arbeitsort ausgleichen (B Il 4.2.1 (G)).

Der Erhaltung der gewachsenen Siedlungsstruktur und der nachhaltigen Weiterentwick-
lung unter Wahrung der naturlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen
von Bevélkerung und Wirtschaft kommt besondere Bedeutung zu. Dabei sind die Bewah-
rung der bayerischen Kulturlandschaft und die Férderung der Baukultur anzustreben. Auf
das charakteristische Orts- und Landschaftsbild ist méglichst zu achten (B VI 1 (G)).

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig
- die vorhandenen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen
und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und
- flachensparende Siedlungs- und Erschlieungsformen angewendet werden
(B VI 1.1 (Z)).

Es ist anzustreben, die Versiegelung von Freiflachen méglichst gering zu halten (B VI 1.1
G)).

Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Neubaufldchen sollen méglichst in
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden (B VI 1.1 (Z)).
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2. Ausschnitt LEP 2006, ohne Maf3stab

3.2 Regionalplan der Region Augsburg (9)

Die Gemeinde Holzheim gehért zum Landkreis Donau-Ries und ist auf regionalplaneri-
scher Ebene dem Planungsverband Augsburg (Region 9) zugeordnet. Im Regionalplan
der Region 9 — Augsburg liegt Holzheim im Landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem Male gestérkt werden soll (Karte 1 Raumstruktur, s. Abb. 3).

Ein Grundsatz des Regionalplanes ist die nachhaltige Weiterentwicklung als Lebens- und
Wirtschaftsraum in allen Teilrdumen der Region. Dabei sind vor allem die vorhandenen
regionalen Potenziale fiir die Entwicklung der Region zu nutzen (A | 1 (G)).

Hier wird durch die Aufnahme des bereits gegenwartigen gewerblichen Gebiets-
charakters der Umgebung und entsprechend der auf der Umgriffsflaiche vorhande-
nen Nutzung das vorhandene Potential fiir die weitere Entwicklung genutzt.

Es ist anzustreben, die Region in ihrer Wirtschaftskraft so zu starken, dass sie am allge-
meinen wirtschaftlichen [...] Fortschritt des Landes teilnehmen kann (A | 2 (G)).

Es ist anzustreben, die natiirlichen Lebensgrundliagen bei der Entwicklung der Region in
den einzelnen Teilrdumen zu erhalten und zu starken (B | 1.1 (G)).

Auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Region soll hingewirkt
und mdéglichst giinstige Rahmenbedingungen fir die Unternehmen hingewirkt und még-
lichst glnstige Rahmenbedingungen fiir die Unternehmen in den Bereichen Industrie,
Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe sollen geschaffen werden. [...] (B Il 1.1

(2)).

Im l&ndlichen Raum soll darauf hingewirkt werden, den gewerblich-industriellen Bereich in
seiner Struktur zu stdrken und zu ergénzen [...] (B Il 2.2.1 (Z)).

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes wird (iber die Darstellung als Gewerbe-
gebiet die Voraussetzung daflr geschaffen, dass die gewerbliche Nutzung in der Ge-
meinde erganzt und gleichzeitig der gewerbliche Bereich gestarkt wird.
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Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter
Wahrung der nattirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen von Bevol-
kerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln (B V 1.1 (G)).

Fir die Siedlungsentwickiung sollen in allen Teilen der Region vorrangig, Siedlungsbra-
chen, Bauliicken und mogliche Verdichtungspotenziale unter Beriicksichtigung der jewei-
ligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden (B V 1.5 (Z)).

Nouburg
®+3, d. Donin

Nevburg a o Donay,

4 PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

4.1 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan der Gemein-
de Holzheim ist das Bebauungsplangebiet als Flache fir die Landwirtschaft und Fléche
zur Ortsrandeingriinung dargestellt. Ferner wird der &stliche Teilbereich des Plangebietes
von der Darstellung eines Bodendenkmals (D 4) tiberlagert. Im Osten schlieBen Dorfge-
bietsflichen, im Stiden Gewerbegebietsflachen und im Norden sowie im Westen landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an.

Da das Plangebiet im Westen als Gewerbegebiet und im Osten als landwirtschaftliche
Flache mit einer Ortsrandeingriinung im Norden ausgewiesen werden soll, entspricht der
Bebauungsplan zu Teilen nicht der Darstellung des rechtswirksamen Fléchennutzungs-
planes. Demnach muss der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gedndert werden.
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B153.05
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Anderungs-
bereich 1

4. Ausschnitt Fldchennutzungsplan mit Bebauungsplanumgriff und Anderungsbereich, ohne Maf3-
stab

4.2 Bestehende Rechtsverhiltnisse
Innerhalb des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Rainer Strae — Nord“ liegen keine Be-
bauungsplane, die zu andern waren.

Im Osten grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Mischgebiet ,Am Johannis-
grund® an und im Siiden der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Rai-
ner Stral3e” und des Bebauungsplanes Gewerbe- und Industriegebiet ,Rainer Stralle I
an. Westlich befindet sich der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Sondergebiet
.Gefligelverarbeitung“ und Gewerbegebiet. Diese werden bei der Planung berlicksichtigt.

5 ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Zentrales Ziel der Planung ist es, neben den bereits bestehenden Hallen und Nutzungen
auf dem Grundstiick durch die Aufstellung des Bebauungsplanes weitere Entwicklungen
far die bestehenden Nutzungen sowie fiir weitere gewerbliche und Bironutzungen zu er-
moglichen.

Derzeit liegt der Umgriff im Auenbereich, wonach gemafl § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB nur
Vorhaben zuldssig sind, die einem landwirtschatftlichen Betrieb dienen. Dies entspricht der
derzeitigen Nutzung. Da jedoch in Zukunft innerhalb des Bebauungsplangebietes auch
gewerbliche Nutzungen sowie Blro- und Wohnnutzungen beabsichtigt sind, ist die Auf-
stellung des Bebauungsplanes mit der Ausweisung eines Gewerbegebietes notwendig.

Die Lagerhallen sollen auch weiterhin als Lager fiir landwirtschaftliche Ernteerzeugnisse,
wie Saat- und Pflanzgut, genutzt werden. Zudem sollen die Hallen in Zukunft auch fiir
andere gewerbliche Nutzungen, wie z.B. einen metallverarbeitenden Handwerksbetrieb,
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zur Nutzung bereit stehen. In Ergénzung dazu ist der Bau eines Gebédudes als Werkstatt-
und Produktionshalle sowie eines Gebaudes fiir Wohn- und Biironutzungen beabsichtigt.
Ein neues Gebaude soll den Burocontainer ersetzen und zudem Wohnen fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter ermdglichen. Ferner ist im Westen des Bebauungsplangebietes
eine Lager- und Logistikflache geplant.

Der ¢stliche Teilbereich des Bebauungsplanumgriffes (Flurstiick Nr. 68/3) nimmt mit der
Ausweisung einer Flache fur die Landwirtschaft den derzeitigen Bestand auf. Auf dieser
Flache sind keine Anderungen gegeniiber dem Status Quo vorgesehen.

Da gewerbliche und Dienstleistungsnutzungen im Vordergrund stehen, ist die Entwicklung
eines Gewerbegebietes vorgesehen. Damit entspricht der Bebauungsplan der bereits
bestehenden Nutzung als Umschlagplatz fur landwirtschaftliche Ernteerzeugnisse und als
landwirtschaftliches Birogelande. Zudem werden durch die Ausweisung eines Gewerbe-
gebietes weitere gewerbliche und handwerkliche Entwicklungen sowie Betriebsleiterwoh-
nungen mdéglich. Aufgrund des unmittelbar im Stden angrenzenden Gewerbegebietes
und des Betriebsgeldndes des gewerblichen Unternehmens Fa. Unsinn Fahrzeugtechnik
GmbH und der betrieblich strukturierten Huhner-, Masthdhnchen- und Génsehaltung im
Westen ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes im Nordwesten von Holzheim ge-
rechtfertigt. Mit der Entwicklung des Gewerbegebietes erhélt der Vorhabentrager weitere
Entwicklungsméglichkeiten fir sein Grundstuick.

Durch die intensive Eingriinung des Planungsumgriffes wird die neue Entwicklung in das
landschaftliche Umfeld integriert und die im Flachennutzungsplan als Ziel dargestellte
Ortsrandeingriinung entwickelt und weitergefiihrt. Die bestehenden Griinstrukturen wer-
den grétmoglich erhalten.

6 PLANUNGSKONZEPT

6.1 Stddtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht einerseits die Ausweisung eines Gewerbegebietes vor,
anderseits die Ausweisung einer landwirtschaftlichen Flache. Die Gewerbeflédche liegt
jeweils auf Teilflachen der Grundstiicke Flurstiick Nr. 66 und 67, die landwirtschaftliche
Flache liegt auf dem Flurstiick Nr. 68/3, alle Gemarkung Holzheim, Gemeinde Holzheim.

Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes kann den Absichten zur Erweiterung des
bestehenden Betriebsstandortes und fiir zukiinftige Gewerbe- und Dienstleistungsent-
wicklungen Rechnung getragen werden.

Die zwei Hallen bleiben bestehen. Ferner besteht bereits eine Planung fir ein weiteres
Gebaude im Siidosten des Gewerbegebietes. Dieses Gebaude ist mit einem Genehmi-
gungsbescheid vom 17.11.2010 als ,Unterstellhalle fur landwirtschaftliche Maschinen,
Geréte und Ernteerzeugnisse” mit einer GréRe von 12,6 m x 20,46 m schon genehmigt.
Die beabsichtigte Nutzung soll jedoch zu einer Nutzung als Werkstatt- und Produktions-
halle fiir Metall- und sonstiges Handwerk gegeniiber dem Genehmigungsbescheid geén-
dert werden.
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Des Weiteren soll als Ersatz fir den Blirocontainer und zusatzlich als Betriebsinhaber-
wohnen ein Gebdude entstehen. Dafiir liegen noch keine genauen Planungen vor. Die
Lage der Gebaude wird Uber die Baugrenzen im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Rahmen der Grinordnung sind private Griinflaichen festgesetzt. Diese umschlieRen
das Gewerbegebiet und stellen somit zum einen eine Abschirmung zur Rainer Stralte
bzw. den Ubergang zu den nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und zum
anderen zum westlich angrenzenden Bebauungsplan Bachbauernhof Sondergebiet ,Ge-
flugelverarbeitung” und Gewerbegebiet dar. Die privaten Griinflichen entlang der Rainer
Stral’e dienen zudem der Stralenraumbegriinung und somit gleichzeitig der Aufwertung
der Verbindungsstralle.

Im Norden, Osten und Westen sind Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt (Pflanzbindung). Diese ermdglichen eine Ein-
griinung des neuen Betriebsstandortes und verbessern den Ubergang zur freien Land-
schaft. Durch die Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Siiden werden die gewachsenen
Strukturen erhalten und der Eingriff in die Natur und Landschaft méglichst gering gehal-
ten.

Ferner wird Uber die Eingriinungen mittels eines in der Breite variierenden Griinstreifens
(2,50 m bis 5,00 m) dem Ziel des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes nachgekom-
men, eine Ortsrandeingriinung zu schaffen.

Zur Sicherstellung der Erschliefung sind im Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Rainer Stra-
Re — Nord“ ebenfalls StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

6.2 Verkehrskonzept

Der mittlere Teilbereich mit der neu zu entwickelnden Flache aus Lagerhallen und Biiro-
und Wohnrdumen wird Uber die Rainer Stral’e erschlossen. Zuséatzlich sollen die Lager-
hallen Uiber einen Weg entlang der nérdlichen Grenze erschlossen werden (innerhalb der
Gewerbegebietsflachen). Der westliche Teilbereich, der die vorgesehene Lager- und Lo-
gistikflache umfasst, ist ebenfalls liber die Rainer Stralle erschlossen. Die Rainer Stralle
stellt als Staatsstrale St 2047 die Anbindung an das értliche und Uberértliche Verkehrs-
netz bereit. Die verkehrliche Erschlieffung ist somit Gber die bereits vorhandenen Strallen
sichergestellt.

Die fiir die gewerblichen Ansiedlungen und die Wohnnutzung notwendigen Stellplatze
missen auf der Gewerbegebietsfliche nachgewiesen werden. Sie dirfen nur innerhalb
der gewerblichen Bauflachen errichtet werden. Garagen sind ausnahmsweise nur 6stlich
im GE1 auBerhalb der Baugrenze hin zur Fi. Nr. 68/3 zulassig.

6.3 Griinordnungskonzept

Zur Eingriinung der Bestands- und Neubebauung in das Umfeld sind um die Gewerbsge-
bietsflachen private Grinfldchen festgesetzt. Dadurch werden eine Ortsrandeingriinung
und eine Strallenraumbegriinung entstehen, die eine schonende Einbindung der Gewer-
befldchen in das Orts- und Landschaftsbild sicherstellen.

Im Norden ist es Ziel, angrenzend an die geplante Gewerbegebietsnutzung einen Orts-
rand zu schaffen und so einen adaquaten Ubergang zur freien Landschaft auszubilden.
Dazu wird zum einen im Stden die bestehende Bepflanzung als zu erhalten festgesetzt
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(Satzung Ziffer 8.2) und zum anderen ist im Nordwesten ein 8,5 m breiter Griinstreifen
vorgesehen, der mit Badumen und Straduchern der Pflanzliste entsprechend der Festset-
zungen (Satzung Ziffer 8.3 und 8.6) zu bepflanzen ist. Ostlich der Gewerbegebietsflache
ist ebenfalls eine private Griinflache mit Pflanzbindung festgesetzt, die den Ubergang zur
landwirtschaftlichen Flache schafft. Die Bepflanzung ist auch bei Einhaltung des gesetz-
lich vorgeschriebenen Abstands von 4,00 m zu landwirtschaftlichen Nutzflichen wirksam
(AGBGB 2011, Art. 48). Durch die Anpflanzung und die Erhaltung von Baumen und
Strduchern wird das Ziel der raumlichen Eingriinung der Bebauung erreicht, die Gebaude
werden nach Norden hin in die Landschaft eingebunden. Somit wird durch die Anpflan-
zung und die Erhaltung von Badumen und Strduchern das landschaftsplanerische Ziel der
Ortsrandeingriinung umgesetzt. Die Anlage der Privaten Griinflachen ist Uber einen Frei-
flachengestaltungsplan im Rahmen der Vorlage des Bauantrages zwingend nachzuwei-
sen.

Die nicht bepflanzten Bereiche innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von B&umen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind als extensiv gepflegter Kraut- und Wiesen-
saum anzulegen. Durch Verwendung von Saatgut aus gebietsheimischer Herkunft ist die
Integration der neu anzulegenden Flachen in die natiirlichen Gegebenheiten gegeben.

Da das Bebauungsplangebiet bereits jetzt mit Baumen und Strauchern zur Rainer Stralle
hin bewachsen und eingebunden ist, ist es weiteres Ziel, diese Strukturen weitestgehend
zu erhalten. Dazu werden im Siiden, entlang der Rainer Strale, Flachen mit Bindungen
fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen festgesetzt. So kann der naturschutzfachliche Eingriff verringert werden. Ferner
kénnen Veréanderungen und Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes verhindert wer-
den. Ebenfalls werden Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Nordosten und Westen festge-
setzt.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen innerhalb der gewerblichen Baufldchen sind als
Freifldchen nach landschaftsgartnerischen Gesichtspunkten zu gestalten.

Weiter wird bestimmt, dass zur Verminderung des Eingriffes in Natur und Landschaft min-
destens 20% der privaten Grundstiicksflache als wasserdurchldssige Flache oder Griin-
flache zu gestalten sind. Zur wasserdurchldssigen Flache zahlen entsprechend ausgebil-
dete Fahrflaichen und Stellplatze.

6.4 Immissionsschutz

Fir den Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung 4613.3/2013-AS des
Biuros Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur, vom 13.03.2013 angefertigt, um die
Larmimmissionen aus dem Plangebiet zu quantifizieren und in Hinblick auf die Wahrung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Umfeld des Plangebiets begrenzen zu kén-
nen.

Die Emissionskontingente LEK sind keine Orientierungs- oder Immissionsrichtwerte oder -
anteile.

Im kunftigen konkreten Verwaltungsverfahren sind die, sich aus den Emissionskontingen-
ten ergebenden Immissionskontingente LIK als Immissionsrichtwertanteile zu betrachten,
mit der Folge, dass der nach TA Larm unter Berlicksichtigung der Schall-
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ausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel
Lr der vom Vorhaben ausgehenden Gerdusche an allen mafgeblichen Immissionsorten
das jeweilige Immissionskontingent LIK nach DIN 45691:2006-12 nicht (iberschreiten darf.

Die festgesetzten Emissionskontingente LEK bedeuten, dass auf den Gewerbegebietsfla-
chen eine entsprechende Nutzung zur Nachtzeit entsprechend den in der Umgebung zur
Nachtzeit niedrigeren gebietsublichen Orientierungswerten eingeschrankt ist. Bei Bauvor-
haben auf den Bebauungsplanflachen sollten daher bereits im Planungsstadium schall-
schutztechnische Belange beriicksichtigt werden.

Nutzungen nach § 8, Absatz 3, Satz 1 der BauNVO sind aufgrund von Geruchsemissio-
nen im Bereich GE 2 nicht zuldssig.

Hinweis:

Die maf3geblichen Immissionsorte sind der Anlage 1 der schalltechnischen Untersuchung
4613.3/2013-AS des Biiros Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur, vom 13.03.2013 zu
entnehmen.

Die Aufteilung und genaue Bezeichnung der Fldchen sowie deren Emissionskontingente
sind, entsprechend diesem Gutachten, in den Bebauungsplan zu (ibernehmen. Bei einer
evtl. Anderung von Fldchen im weiteren Bebauungsplanverfahren ist die Kontingentierung
iberarbeiten zu lassen, da bei Abweichungen das Gesamtkonzept nicht mehr schiiissig
ist.

6.5 Ver-und Entsorgung

Wasserver- und Abwasserentsorgung

Der Anschluss des Bebauungsplangebietes erfolgt tiber das vor Ort bereits vorhandene
Wasser- und Abwassernetz. Fir die Wasserversorgung ist der Zweckverband zur Was-
serversorgung der Thierhauptener Gruppe zustandig. Die Einleitung der hauslichen bzw.
gewerblichen Abwésser aus der geplanten Neubegbauung ist in die bestehende Kanalisa-
tion (Trennsystem) vorgesehen. Die Versorgung und Entsorgung ist somit liber den Be-
stand sichergestellt und die Klaranlage kann voraussichtlich die zuséatzlich anfallenden
Abwassermengen aufnehmen. Demnach kann fiir das Baugebiet von einer gesicherten
Trink-, Brauch- und L&schwasserversorgung sowie Abwasserentsorgung ausgegangen
werden.

Es ist die Satzung fiir die &ffentliche Entwasserungsanlage der Gemeinde Holzheim (Ent-
wasserungssatzung — EWS -) in der jeweils gliltigen Fassung heranzuziehen.

Niederschlagswasserbehandlung

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftlichen Aspekten
die Vermeidung unnétiger Bodenversiegelung und die Erhaltung bzw. Férderung der Ver-
sickerungsfahigkeit von Flachen. Dies dient neben der Grundwasserneubildung der Ent-
lastung des Kanalnetzes und der Klaranlage sowie der Verringerung von Abflussspitzen in
Gewassern. Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser, z.B. von Dachflachen
und wenig befahrenen Stellplatz- und Garagenzufahrten, muss daher im Interesse eines
vorsorgenden Umweltschutzes im Einklang mit den fachgesetzlichen Vorgaben und den
einschlagigen Regelwerken dem Untergrund zugefiihrt werden.

Im Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt, dass Stellplatzflachen, Zufahrten und Lager-
flachen aus wasserdurchldssige Materialien, wie z.B. Kies, Schotterrasen, Rasengitter-
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steine oder fugenreicher Pflasterbelag, herzustellen sind. Eine weitere sinnvolle Moglich-
keit stellt die Sammlung von Niederschlagswasser in Zisternen und die Nutzung als
Brauchwasser (z.B. Toilettenspuilung, Griinflichenbewéasserung) dar.

Das unbelastete Niederschlagswasser ist, soweit technischen mdéglich, auf dem Grund-
stlick zu versickern und darf nicht der 6ffentlichen Kanalisation zugefiihrt werden.

Fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die An-
forderungen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV) zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die
Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststel-
lung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die An-
wendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Re-
genwasser" der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA)
empfohlen.

Auf das Arbeitsblatt DWA 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser").

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu sam-
meln und schadlos durch Ableiten in die Kanalisation zu beseitigen. Insbesondere trifft
dies fur Niederschlagswasser aus Flachen zu, auf denen mit wassergefdhrdenden Stoffen
umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht auszuschlieRen ist oder auf
denen sonstige gewésserschadliche Nutzungen stattfinden.

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die LEW. Aus ortsgestalterischen
Grinden sind vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen keine oberirdischen Leitun-
gen zuléssig, die Versorgung soll durch Erdkabel erfolgen.

Erdgas

Der Gemeindeteil Holzheim ist an das Erdgasnetz angeschlossen. Die Versorgung des
Plangebietes mit Erdgas wére nach Bedarf durch das bestehende Erdgasnetz an der sid-
lichen Grundstiicksgrenze gegeben. Der Bestand und Betrieb der vorhandenen Erdgaslei-
tungen sind unbedingt zu sichern.

Abfallentsorgung

Die Millentsorgung wird Uiber die bereits vorhandene ErschlieRungsstralie sichergestelit.
Es sind auf dem Grundstiick ausreichend Stellflachen fiir Miillcontainer bzw. Mulltonnen
vorzusehen.

6.6 Altlasten
Erkenntnisse Uber mdégliche Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen liegen der Gemein-
de weder fiir das Plangebiet noch fiir das Umfeld des Plangebietes vor.
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7 BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

71 Art der baulichen Nutzung

7.1.1 Zuldssige Nutzungen im GE1 und GE2

Die Art der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan als Gewerbegebiet (GE) gemal § 8
BauNVO festgesetzt. Im Bebauungsplan werden ein Gewerbegebiet 1 (GE1) und ein Ge-
werbegebiet 2 (GE2) festgesetzt. Die Unterteilung erfolgt aufgrund der beabsichtigten
Nutzung in den einzelnen Teilbereichen des Gewerbegebietes sowie aufgrund der vor-
handenen Nutzung im Umfeld und der sich daraus ergebenden immissions-
schutzfachlichen Einschrankungen.

Im GEA1 ist die Unterbringung von Lager- und Produktionsgebauden fir landwirtschaftliche
und gewerbliche Betriebe sowie von Biiro- und Wohnnutzung fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter geplant. Daher sind im GE1 Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lager-
platze und éffentliche Betriebe, Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude zulassig. Zu-
dem werden Anlagen fir sportliche Zwecke zugelassen. Ebenso werden eine Wohnein-
heit fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sowie Anlagen fir soziale
und gesundheitliche Zwecke ausnahmsweise zugelassen. Die Nutzung von Anlagen fir
sportliche, soziale und gesundheitliche Zwecke wird innerhalb des GE1 zuséatzlich zuge-
lassen, um die Nutzungsmdglichkeiten weitestgehend offen zu halten. Es werden jedoch
nur Nutzungen zugelassen, die sich auch am dem vorliegenden Standort tatsachlich reali-
sieren lassen.

Nicht zugelassen, auch nicht ausnahmsweise zugelassen, sind im GE1 Nutzungen, die
sich stadtebaulich aufgrund der spezifischen Nutzung und ihrer Funktion sowie aufgrund
der Verkehrsanbindung nicht an dem Standort realisieren lassen bzw. sich nicht in die
néhere Umgebung einfiigen. Zu den ausgeschlossenen Nutzungen gehéren Tankstellen,
Anlagen fiir kirchliche und kulturelle Zwecke und Vergnligungsstatten. Hinzukommt, dass
die Gemeinde Holzheim bereits an anderer Stelle iber ausreichend Flachen fir kirchliche
und kulturelle Zwecke verfiigt und der Standort insbesondere fiir eine kulturelle Nutzung
vom Ortskern zu weit entfernt liegt. Der Ausschluss von Vergniigungsstéatten wird im Fol-
genden noch naher begriindet.

Die Flache des GE2 ist ausschlieBlich als Lager- und Logistikflache geplant, daher ist nur
die Nutzung von Gewerbebetrieben aller Art sowie von Lagerhdusern und Lagerplatzen
nach § 8 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO zulassig. Dauerarbeitsplatze und auch Wohnen werden
innerhalb des GE2 ausgeschlossen, da durch den im Westen angrenzenden Bebauungs-
plan Bachbauernhof Sondergebiet ,Geflligelverarbeitung” und Gewerbegebiet Emissions-
belastungen durch Geruch vorliegen, die eine solche Nutzung aus immissionsschutzfach-
lichen Gesichtspunkten nicht méglich machen.

7.1.2 Stédtebauliche Begriindung des Ausschlusses von Vergniigungsstétten

Stadtebaulicher Begriff ,,Vergniigungsstatte*
Der Begriff Vergnligungsstatten in seiner bauplanungsrechtlichen Bedeutung, wie er —

losgeldst von gewerberechtlichen und steuerrechtlichen Regelungen — als eigenstandiger,
planungsrechtlicher Nutzungsbegriff in der BauNVO 1990 abschlieBend geregelt worden
ist, steht in untrennbarem Zusammenhang mit der stadtebaulichen Ordnung.
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Die Regelungen zu den Vergniigungsstétten sind erforderlich, um ein gedeihliches Zu-
sammenleben in der Gemeinde zu gewahrleisten. Es steht die Frage im Vordergrund, in
welcher Weise die unter dem Begriff Vergniigungsstatten zusammengefassten Nutzungs-
arten sich innerhalb der einzelnen Baugebiete auswirken kénnen.

Unter dem stédtebaulichen Begriffstypus ,Vergniigungsstétte” fallen trotz der Vielgestal-

tigkeit ihrer Erscheinungsform und Bezeichnungen im Wesentlichen finf Gruppen von

(ganz) unterschiedlicher Vergniigungsweise, die sich als Unterarten des Begriffes ,Ver-

gnligungsstatten“ bezeichnen lassen:

= Nachtlokale jeglicher Art, Vorfiihr- und Geschaftsrdume, deren Zweck auf Darstellung
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, einschlieBlich Sex-Shops mit Videokabinen,

= Diskotheken,

= Spiel- und Automatenhallen,

=  Wettbiiros sowie

=  Swinger-Clubs.

Lokale/Gaststatten mit gelegentlichen, unter Umstanden auch regelméafigen Tanzveran-
staltungen, z.B. einmal monatlich, sind stadtebaurechtlich nicht als Vergnligungsstatten
(Diskotheken) einzustufen. Solche Lokale werden in der Literatur auch als ,Tanz-Café“
bezeichnet.

Diskotheken unterscheiden sich nach der Zweckbestimmung, dem Umfang (Haufigkeit
der Tanzveranstaltung) und der GrélRe von Tanz-Cafés. Moderne Diskotheken sind re-
gelméRig fur tber 1.000 Besucher ausgelegt, sie verfiigen in der Regel iber mehrere se-
parate, unterschiedlich groRe Tanzflachen, auf denen verschiedene Musikrichtungen ge-
spielt werden.

Diskotheken besitzen einen lberregionalen Kundenkreis, d.h. sie sind fiir ein gréBeres
und allgemeineres Publikum erreichbar. Im Hauptraum sind sie mit einer groen Musikan-
lage (Mischpult mit mehreren CD, Verstédrkern und entsprechenden Lautsprechern) aus-
gestattet, die mit einer Lichtorgel und/oder anderen aufwendigen Lichtanlagen (,Licht-
spots®) gekoppelt ist.

Der Ausschluss der genannten Nutzungsarten ist aus stadtebaulichen bzw. besonderen
stédtebaulichen Griinden gerechtfertigt.

Diese Griinde sind im Wesentlichen:

* Gefahr der Verdrdngung von gewerblichen und dienstleistungsorientierten Nutzungen
im Plangebiet durch zahlungskraftigere Unternehmen des Vergniigungs- und Sexge-
werbes. Wie eingangs beschrieben, liegt bereits eine Nutzung vor, die auch weiterhin
bestehen bleiben soll, jedoch nicht mit dem Vergniigungs- und/oder Sexgewerbe ver-
einbar ist. Durch die uneingeschrankte Zulassung von Vergniigungsstatten kénnte
dennoch ein erheblicher Druck auf den Grundstlicksmarkt entstehen, bei welchem er-
wartungsgemaf der zahlungskréftigen Vergniigungsstéttenbranche den Vorzug geben
werden. Damit wird dem klassischen Gewerbebetrieb die Grundlage einer betriebli-
chen Entwicklung entzogen. Das soll aus Sicht der Gemeinde vermieden werden. Der
Standort soll vornehmlich dem Gewerbe vorbehalten bleiben.
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= Absinken des Niveaus (trading-down-Effekt) eines Gewerbegebietes durch Ansiedlung
von Spielhallen und dergleichen mit der Folge, dass gewerbliche und Dienstleistungs-
nutzungen verschwinden und dem ,Gebietsverfall“ Vorschub geleistet wird.

* Gefahr des Qualitatsverlustes des offentlichen Raumes bei Zunahme an Vergni-
gungsstatten.

Die Erhéhung der Kapazitat von Spielhallen wird Besucher von auswarts anziehen. Das
bedingt wiederum, besonders auch in den Abendstunden und auflerhalb der Ublichen
Geschéftszeiten, dass starker Zu- und Abgangsverkehr nicht ausgeschlossen werden
kann. Gerade weil stérende Verhaltensweisen von (iberwiegend jugendlichem Publikum
durch das Baurecht nicht geregelt werden kénnen, ist die Konsequenz daraus fiir die um-
gebene Nachbarschaft nicht zu ibersehen.

Ausschluss von Vergniigungsstatten

Fur das Plangebiet ist der Ausschluss von Vergnlgungsstatten somit erforderlich, da der
Charakter des betroffenen Gewerbegebietes, das stadtebauliche Erscheinungsbild, die
Gemeindestruktur, die vom Vorhabentrager beabsichtigten Nutzungen und auch die viel-
faltigen Funktionen des Gewerbegebietes ansonsten gefahrdet wiirden.

Die Gewerbegrundstiicke in verkehrlich giinstiger Lage sollen einer anderweitigen ge-
werblichen Nutzung, entsprechend den Vorstellungen des Vorhabentragers vorbehalten
sein.

Der Ausschluss von Spielhallen in dem Gebiet ist stadtebaulich erforderlich, da ansonsten
die gewiinschte stadtebauliche Ordnung in diesem Bereich dauerhaft nicht erreicht wer-
den kann und derartige Angebotstypen den Gebietscharakter mindern kénnen. Es ist zu
befiirchten, dass der Charakter des betroffenen Gewerbegebietes, das stadtebauliche
Erscheinungsbild, die Gemeindestruktur und auch die vielfaltigen Funktionen des Gewer-
begebietes ansonsten gefahrdet werden. Denn aus ordnungsrechtlicher Sicht gibt es kei-
ne Regulierungsmdglichkeit, dem trading-down-Effekt in diesem Bereich und der Ver-
drangung des fiir die értliche Wirtschaftsstruktur wichtigen Gewerbebetriebes entgegen-
zuwirken.

Gleiches gilt fiir Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist. Sie sollen ebenfalls zur Wahrung
der stadtebaulichen Ziele und der vorhandenen Nutzung ausgeschlossen werden.

Insbesondere im vorliegenden Fall muss der vorhandene Betrieb sowie folgende Gewer-
be- und Dienstleistungsbetriebe aus stadtebaulichen Griinden vor der Ansiedlung von
Spielhallen und Vergniigungsstatten geschiitzt werden.

Da innerhalb des Gewerbegebietes eine Wohneinheit fiir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter zuldssig sind, ist mit der Nutzung der Flache durch Manner, Frauen und Kindern zu
rechnen. Fur Gewerbefldchen, auf denen mit dem Aufenthalt von Kindern zu rechnen ist,
ist es jedoch aus sozialer Verantwortung unerlasslich das gesamte Umfeld des Gewerbe-
gebietes von Vergniigungsstatten frei zuhalten. Auch in unmittelbarer Nachbarschaft be-
finden sich Wohnnutzungen. Daher gilt es, nicht nur aus stadtebaulichen Griinden, son-
dern auch aus sozialer Verantwortung, das Gewerbegebiet vor Vergniigungsstatten zu
schitzen.
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Insbesondere in Wirkung des vorhandenen Betriebes und der geplanten Nutzungen in-
nerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Rainer Strale —
Nord“ ist von einer gewissen sozialen Wertigkeit des Gewerbegebietes auszugehen. Die-
se soziale Wertigkeit des Gebietes tragt hier den stadtebaulichen Erfahrungssatz vom
trading-down-Effekt und rechtfertigt den festgesetzten Ausschluss von Vergniigungsstat-
ten jeglicher Art. Ebenfalls soll der durch Vergniigungsstatten oftmals einhergehenden
Verdrangung Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe entgegengewirkt werden.

7.2  MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ),
der Geschossflachenzahl (GFZ), der maximalen Zahl der Vollgeschoss und der maximal
zulassigen H6hen der baulichen Anlagen (Wandhéhe und Gesamthéhe) bestimmt.

Die héchst zuldssige GRZ innerhalb des GE1 und des GE2 entspricht der in § 17 der
BauNVO festgesetzten Obergrenze fiir Gewerbegebiete von GRZ 0,8.

Weiter wird das Mal} der baulichen Nutzung im GE1 fiir gewerbliche Bauten und fur die
Wohnungen fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter unterschiedlich definiert, da gewerbli-
che Bauten einen anderen Anspruch an die Malle der Gebdude haben. So kann den un-
terschiedlichen Nutzungen im GE1 ausreichend Rechnung getragen werden.

Demnach ist im GE1 flr die gewerblichen Bauten eine maximale GFZ von 1,2 zulassig.
Die Héhe der Gebaude ist mit einer maximalen Wandhéhe auf 6,5 m und einer maximalen
Gesamthéhe von 9,5 m bestimmt.

Fur das Wohngebaude fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ist die Hohe zum einen Uber
die maximale Anzahl an Vollgeschossen und zum anderen Uber die Gesamt- und
Wandhoéhe definiert. Es erfolgt eine Unterscheidung bei der zulassigen Zahl der Vollge-
schosse nach der genutzten Dachform des jeweiligen Geb&audes. Satteldacher sind mit
einer Dachneigung von 32° bis 48° und Pult- und Sattelddcher mit einer Dachneigung
zwischen 5° und 20° zul&ssig. Bei einem Satteldach werden maximal zwei Vollgeschosse
zuléssig, wobei sich das zweite Geschoss im Dachgeschoss befinden muss (I+D). Die
maximal zulassige Wandhéhe betrégt 4,0 m und die maximal zulassige Gesamthéhe 9,0
m. Bei flach geneigten Dachern sind maximal zwei Vollgeschosse (ll) zuldssig. Die maxi-
mal zuléssige Wandhohe liegt bei 6,5 m und die maximal zuldssige Gesamthéhe liegt bei
9,6 m. Damit wird fur die zukiinftigen Gebdude im Gewerbegebiet an der Rainer Strafe,
bei voller Ausschépfung der Gesamthdhen, eine in etwa gleiche Hohenentwicklung be-
stehen.

Far gewerbliche Bauten im GE2 werden anndhernd gleiche Wand- und Gesamthéhen
festgesetzt. Im GE2 werden fiir gewerbliche Bauten danach eine Wandhéhe von 6,5 m
und eine Gesamthdhe von 9,5 m festgesetzt, um eine Nutzung durch groRe Maschinen-
fahrzeuge zu ermdéglichen. Im GEZ2 ist fiir die gewerblichen Bauten eine maximale GFZ
von 1,2 zulassig.

Da die derzeitige Gesamthéhe der Lagerhallen bei ca. 7,4 m liegt, liegen die festgesetzten
Wand- und Gesamthéhen deutlich tiber den H6hen der bereits bestehenden Geb&dude im
Bebauungsplangebiet. Da jedoch die festgesetzten Hohen den fir gewerbliche Bauten
iblichen baulichen MaRlen entsprechen und durch die umliegenden Nutzungen der Fa.
Unsinn Fahrzeugtechnik GmbH im Sden und des landwirtschaftlichen Betriebes im Wes-
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ten bereits eine entsprechende Héhenentwicklung vorliegt, fligt sich die neue Bebauung
dennoch in die bestehende und umgebende Bebauung ein und hebt sich durch ihre
Mafstéblichkeit nicht davon ab.

Die maximal zuldssigen Wand- und Gesamthéhen beziehen sich auf die Oberkante Roh-
fuBboden des Erdgeschosses der neuen Gebdude. Die Oberkante RohfuRboden der Ge-
béude bezieht sich dabei auf die Oberkante des neu hergestellten Geléndes. Bezugs-
punkt ist jeweils der tiefste Punkt des neu hergestellten Gelandes. Im GE1 darf die Ober-
kante RohfuRboden zur Oberkante des neu hergesteliten Geldndes maximal +/- 0,35 m
variieren. Im GE2 darf die Oberkante RohfuBboden zur Oberkante des neu hergestellten
Gelandes maximal +/- 0,55 m variieren. Den Angaben der bereits bestehenden bzw. ge-
nehmigten Geb&dude wird damit Rechnung getragen, so dass keine Einschrénkungen ent-
stehen.

Zur rechtssicheren und rechtsklaren Héhendefinition wurden die Bezugspunkte der Héhen
wie folgt definiert:

Oberer Bezugspunkt fir die Wandhohe (WH) ist der Schnittpunkt der Wand mit der Ober-
kante Dachhaut.

Oberer Bezugspunkt fiir die Gesamthéhe (GH) ist der héchste Punkt der dufReren Dach-
haut.

Bei Pultdachern gilt fiir die niedrigere Seite die Wandhéhe (WH) und fir die héhere Seite
die Gesamthdhe (GH).

Technische Anlagen dirfen, wenn sie zum Hauptbaukérper untergeordnet sind und es
sich dabei z.B. um Klimaanlagen, Ablufteinheiten oder Ventilatoren handelt, die festge-
setzte maximale Gesamthéhe (GH) um maximal 1,5 m tGberschreiten. So werden zusétzli-
che Aufbauten, die aus technischen und eventuell auch gesundheitlichen Grinden fir
einen Betrieb zwingend sind, méglich, dennoch kann eine ibermaRige Hohenentwicklung
der Anlagen begrenzt werden.

Der Bezugspunkt fur die Héhe baulicher Anlagen in Wohngeb&uden fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter ist die Oberkante Rohfulboden des Erdgeschosses der Gebdude. Die
Oberkante Rohfullboden der Gebaude liegt bei 443,5 m (.NN.

Zusétzlich wird das Mal der baulichen Nutzung im GE1 naher bestimmt tUber die zuléssi-
ge Zahl der Wohneinheiten fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter. Die Festsetzung zur
Begrenzung der zuldssigen Wohneinheiten erscheint stadtebaulich sinnvoll, da sich das
Gewerbegebiet so aufgrund der nach BauNVO zulassigen Wohneinheit fiir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter zukinftig nicht als Wohngebiet entwickeln kann, sondern die
Wohnnutzung wie in der BauNVO unter § 8 Abs. 3 Nr. 1 gefordert, der gewerblichen Nut-
zung untergeordnet bleiben. Es ist maximal eine Wohneinheit zuldssig.

7.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen
Im Gewerbegebiet ist die abweichende Bauweise (a) nach § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt. Durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise ist es méglich, Gebaude mit
einer Lange uber 50,0 m zu errichten, insofern das innerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen zuléssig ist. Damit wird sichergestellt, dass der gewerblichen Entwicklung
ausreichend Entwicklungspotential zur Verfligung steht.

Biro OPLA Augsburg 17/42



GEMEINDE HOLZHEIM BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET ,RAINER STRASSE — NORD* FASSUNG VOM 28.05.2013

Die Lage der Lager-, Wohn- und Biirogebdude wird Uber Baugrenzen in der Planzeich-
nung festgelegt. Die Stellplatze, die fur die gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzungen
erforderlich sind, sind grundséatzlich innerhalb der gewerblichen Bauflachen zulassig.

Es gelten im Plangebiet die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO.

7.4  Gestaltung der Gebadude

Mit den einzelnen Gestaltungsfestsetzungen zu den Gebauden wird ein grober Gestalt-
rahmen definiert, der zum einen ausreichend Spielraum fiir die Gestaltung der Neubauten
lasst und zum anderen gewahrleistet, dass der 6ffentliche Raum und das Umfeld des
Gewerbegebietes nicht gestért werden. Dazu wird sich an den Strukturen und Vorgaben
der unmittelbaren Umgebung orientiert. Weiter wird so eine vertrégliche Integration des
Vorhabens in das Umfeld gewéhrleistet und eine Homogenitét der Baustruktur fir einen
stadtebaulich ansprechenden Ortsrand geschaffen.

Dachgestaltung

Bei der Dachgestaltung werden ebenfalls fiir die gewerblichen Bauten und die Gebéaude
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter unterschiedliche Festsetzungen getroffen.

Fur gewerbliche Bauten werden als mégliche Dachformen nur flach geneigte Sattel- und
Pultdacher mit einer Dachneigung zwischen 5° und 15° zugelassen. Fiir das Gebdude der
Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind zum einen Satteldacher mit einer Dachneigung
zwischen 32° und 48° und zum anderen flach geneigte Pult- und Satteldacher mit einer
Dachneigung zwischen 5° und 20° zuldssig.

Die Dachform und -neigung fiir die Gebaude, in denen sich die Wohnung fur die Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter befinden, sind mit Sattel- und Pultddchern festgesetzt, um dem
Vorhabentrager einen grofitméglichen Gestaltungsrahmen zu geben, aber dennoch eine
Integration der Neubauten in die ndhere Umgebung zu gewabhrleisten. Die flach geneigten
Dacher flr gewerbliche Bauten entsprechen den Anforderungen gewerblicher Betriebe.

Grelle und leuchtende Farben sowie reflektierende Materialien sind nicht zulassig. Signal-
farben, glanzende bzw. reflektierende Farbténe oder zu starke Kontrastwirkungen durch
Verwendung mehrerer Farben sollten grundséatzlich vermieden werden. Diese Festset-
zungen dienen nur als Rahmen fir den Ausschluss von sogenannten ,Ausreilern®, die
aufgrund von extremer Farbgebung stadtebaulich erhebliche Beeintrachtigungen mit sich
fuhren wiirden. Grundsétzlich ist eine gedeckte rot bis rotbraune oder graue Dacheinde-
ckung zu verwenden. Damit soll gewahrleistet sein, dass sich die Geb&aude gut in das
Landschaftsbild einfigen wie z.T. bereits bestehende landwirtschaftlich genutzte Geb&u-
de im Westen des Planbereiches.

AuBenwinde

Die nachfolgend angefiihrten Festsetzungen zur Auflenwandgestaltung sollen ebenso nur
als Rahmen fir den Ausschluss von sogenannten ,Ausrei3ern® dienen, die aufgrund von
extremer Farbgebung und Fassadengestaltung stéddtebaulich erhebliche Beeintrachtigun-
gen der Umgebung und des Ortsbildes mit sich fiihren wiirden. In Anlehnung an die auf-
gefihrten RAL-Farben (RAL 1011/RAL 1019/RAL 7006/RAL 7013/RAL8003/RAL
8007/RAL 8024) sind Dacheindeckungen und Aulenwénde zu gestalten.
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Grelle und leuchtende Farben sowie reflektierende Materialien werden nicht zugelassen,
da diese das Gesamtbild und den jeweiligen StralRenraum stéren wiirden und damit eine
Integration der Neubauten in das Umfeld nicht mehr gewahrleistet ware.

Werbeanlagen

Zur Minderung der Auffalligkeit und aus stadtebaulichen Griinden miissen sich Werbean-
lagen in Farbgestaltung, Materialwahl und Proportion den Geb&uden unterordnen und
dem Strallen-, Orts- und Landschaftsbild anpassen. Die Aufienwerbung muss dem Bau
angemessen sein und darf nicht oberhalb der Traufe liegen, wodurch die GroRe der Au-
Renwerbung beschrankt ist und tlbermaige Werbung verhindert werden soll.

Blink-, Wechsel-, Lauf-, Flimmer- oder Reflexeffekte sind unzuldssig, ebenso wie ein Her-
ausragen auf die Strafle, um die Umgebung und den Verkehr vor Stérungen zu schiitzen.

7.5  Gestaltung der Grundstiicke

Oberflachenbefestigung

Die Oberflachenbefestigung ist auf dem gesamten Grundstiick auf ein Mindestmall zu
beschrénken. Des Weiteren sind fiir die Stellplatze, Zufahrten und Lagerflachen wasser-
durchldssige Belage, wie z.B. Kies, Schotterrasen, Rasengittersteine oder fugenreicher
Pflasterbelag zu verwenden. Dies ist aus 6kologischen Griinden zur Verbesserung der
Versickerung und damit zur Verbesserung der Schutzgiter Wasser und Boden vorgese-
hen.

Flachen hingegen, auf die grundwasser- oder bodenverschmutzende Stoffe austreten
kénnen, sind entsprechend den einschlégigen Vorschriften zu befestigen, um eine Ver-
schmutzung des Grundwassers und Bodens und damit eine Gefahrdung der Gesundheit
von Mensch und Tier zu verhindern.

Geldandeverianderungen

Das natirliche Gelédnde ist innerhalb des GE 1 mit Ausnahme der nordéstlichen Bo-
schungsverschiebung soweit wie mdéglich, zu erhalten. Héhenunterschiede sind durch
nattrliche Bdschungen auszugleichen. Innerhalb des Gewerbegebietes besteht derzeit im
Bereich der Trennung von GE1 und GE2 ein H6henunterschied. Dabei liegt der westliche
Teilbereich des Gewerbegebietes (GE2) derzeit etwa 1,5 bis 2,0 m hoher als der 6stliche
Teilbereich des Gewerbegebietes (GE1). Die westliche Béschung im GE 1 ist im Be-
bauungsplan auf den westlichen Bereich in GE2 verschoben. Die Steigung betragt auf
einer Lénge von ca. 32 m ca. 6%.Im Bereich vom GE 2 ist die neu hergestellte Oberkante
des Geldndes anzuwenden.

Insgesamt sind Geléndeverénderungen, Aufschiittungen und Abgrabungen zur Anpas-
sung des Geldndes an die Gebdude sowie zur Sicherung der ErschlieBung der einzelnen
Gebéude und Flachen zulassig. Die Héhenunterschiede, die u.a. zur Standfestigkeit der
Gebédude und zur Anpassung an das natiirliche Geldnde notwendig sind, sind ebenfalls
durch natiirliche Béschungen auszugleichen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind grundsétzlich bis zu einer maximalen Héhe von 2,0 m zulassig. Sockel
sind allein zum 6ffentlichen StralRenraum zuldssig. Die Einfriedung ist in transparenter
Form als Stabgitterzaun bzw. Maschendrahtzaun auszufiihren. Mauern sind als Einfrie-
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dung nicht zulassig. Zur Durchlassigkeit der Einfriedung fiir Kleinséuger ist eine Boden-
freiheit von 15 cm zu gewahrleisten.

8 UMWELTBERICHT

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpriifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden.

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzgiiter erfolgte auf der Grundlage der
Daten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung
des Bebauungsplanes entstanden sowie der Literatur der tibergeordneten Planungsvor-
gaben wie LEP und Regionalplan. Zudem erfolgte eine Ortsbesichtigung am 21.09.2012.

8.1 Einleitung

Am nordwestlichen Ortsrand von Holzheim, nérdlich der Rainer Stralle, ist auf einer Fla-
che von insgesamt 13.256 m? (Geltungsbereich) die Ausweisung eines Gewerbegebietes
geplant. Wobei der mittlere und 6stliche Teilbereich der geplanten Gewerbefldche bereits
bebaut ist. Ostlich wird eine Flache fiir die Landwirtschaft festgesetzt, dies entspricht dem
derzeitigen Zustand der Flache.

Um den Eingriff in das Landschaftsbild zu vermindern, wurde eine Eingriinung des Ge-
werbegebietes mit Baumen und Strduchern festgesetzt. Es wurde dazu u.a. im Norden
und Westen angrenzend an die Gewerbegebietsflache eine Grinflache als Ortsrandein-
griinung festgesetzt.

8.2 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Regionalplan

Der Regionalplan macht hinsichtlich der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes
Uiber das Planungsgebiet keine Aussagen. Die allgemeinen Ziele und Grundsétze, die fiir
das Planungsvorhaben relevant sind, sind in Kapitel 3.2 dargestellt.

Sudostlich des Siedlungsbereiches von Holzheim liegt das landschaftliche Vorbehaltsge-
biet ,Bachtéler im Donau-Isar-Hugelland und in der Aindlinger Terrassentreppe (17)". Dies
liegt etwa in einer Entfernung von 0,6 km zum Planungsgebiet.

Landschaftliche Vorbehaltsgebiete werden in Raumen mit 6kologisch-landschafts-
gestalterisch wertvollen Strukturelementen ausgewiesen. In diesen Gebieten kommt den
Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege besonderes Gewicht zu. Die Ge-
biete sind von Bebauung freizuhalten. Im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet ,Bachtaler im
Donau-Isar-Higelland und in der Aindlinger Terrassentreppe (17)“ sollen die attraktiven
Gebiete mit griinlandgenutzten Bachtélern mit teilweise stark maandrierenden Gewésser-
abschnitten erhalten bleiben (Regionalplan — Begriindung zu B 1).
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Flachennutzungs- und Landschaftspian

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Holzheim wird im Parallelverfah-
ren geéndert, da dieser die Fldchen innerhalb des Bebauungsplanumgriffes im Wesentli-
chen als Flachen fiur die Landwirtschaft darstellt, zukiinftig wird der Bereich jedoch gréf3-
tenteils als Gewerbegebiet dargestellt.

Landschaftsplanerische Aussagen des Flachennutzungsplanes:

Ziele und MalRnahmen fir die Hange der Aindlinger Terrassentreppe (Auszlige):

- Aufbau von Gehdlzstrukturen in Form von aufgelockerter Bepflanzung entlang der
StralRen zur optischen Fihrung, zur Verschattung der geplanten Radwege, zur Auf-
wertung des Landschaftsbildes und zur Steigerung der Flurdurchgriinung,

- Erhéhung des Anteiles an Saum- und Gehélzstrukturen (Ackerrandstreifen, Hecken,
Feldgehdlze) in den ausgerdumten Ackerfluren im Norden und Stden von Holzheim;
Flurdurchgriinungen zur Stabilisierung des Naturhaushaltes.

Ziele und MafRRnahmen firr das Siedlungsgebiet (Ausziige):

- malvolle Bauflachenausweisung erst nach Prifung und Ausschépfung der Maglich-
keiten,

- Nutzung bereits vorhandener, innerértlicher Bauflaichen durch das SchlieRen von
Baullicken,

- Eingrinung der neuen Baugebiete mit heimischen Baum- und Straucharten bzw. mit
Obstbaumen.

Der Fléchennutzungsplan stellt als Abschluss der Siedlungsbereiche eine Ortsrandein-
grunung dar. Diese wird durch die 5,0 m breite Grinflache, die als Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und als Flache mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen im Bebauungsplan festgesetzt ist, entwickelt. Die Planung bertcksichtigt somit die
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Aussagen und Ziele des Flachennutzungsplanes durch die Bildung eines Ortsrandes mit
standortgerechten Gehélzen.

Zudem wird dem Ziel einer mafvollen Bauflichenausweisung nachgekommen, indem
bereits bebaute Flachen weiterentwickelt und verdichtet werden.

Naturschutzrechtliche Gesetze und Verordnungen
Im Planungsgebiet gelten keine Schutzgebietsverordnungen.

Biotopkartierung
In der Biotopkartierung Bayern (Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - Onli-
ne-Viewer) ist weder im Planungsgebiet, noch daran angrenzend ein Biotop erfasst.

8.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliefllich
der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei

Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

8.3.1 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung

Derzeit befindet sich im &stlichen Geltungsbereich (FI. Nr. 68/3) eine landwirtschaftliche
Flache mit einer Griinlandnutzung. Der westliche Bereich des Umgriffes ist derzeit eben-
falls von Bebauung freigehalten und wird derzeit als Ackerland genutzt. Der Westteil be-
herbergt zudem an seiner Siidkante einen linear zur Strafle verlaufenden Baumbestand
mit darunterliegenden Strauchstrukturen sowie einen Baumbestand entlang der abfallen-
den Kante in Richtung der im Zentrum angesiedelten Hallengeb&ude.

Der mittlere Bereich des Umgriffes ist bebaut, es befinden sich im riuckwartigen Bereich
der Fl. Nr. 67 zwei grofle Lagerhallen und ein Biirocontainer. Um die Hallen und den Bau-
container befinden sich mehrere Lagerflichen und einige Stellpldtze. Hinzu kommen die
mit Schotter ausgestalteten Zufahrts- und Bewegungsrdume im Bereich der Bebauung. Im
mittleren Bereich befinden sich vor allem an der Sudgrenze zur Strallenflur Bestands-
baume.

Der Planungsumgriff wird derzeit neben der bereits bestehenden Bebauung/Versiegelung
als landwirtschaftliche Ackerflache genutzt. Die landwirtschaftlich genutzten Offenlandbe-
reiche stellen infolge der nachtlichen, schnellen Abkihlung Kaltluftentstehungsgebiete
dar, haben aber keine besondere Bedeutung fiir die Frischluftproduktion.

Die betrachtete Flache im nordwestlichen Teil von Holzheim fallt von Westen nach Nord-
osten hin ab. Der nach Nordosten fallende Hang ist durch kihlere, kleinklimatische Be-
dingungen gekennzeichnet. Eine untergeordnete Senke im Norden dient als Kaltlufttrans-
portbereich.

Auswirkungen

Durch Bebauung und Versiegelung der Biirogebaude fur den landwirtschaftlichen Betrieb,
einer Lagerhalle, Betriebsleiter- bzw. Betriebsinhaberwohnen und evtl. einem metallverar-
beitenden Betrieb kénnen im GE max. 80% der gesamten Flache dauerhaft versiegelt
werden. Dadurch sind klimatische Aufheizungseffekte zu erwarten. Da der Bereich jedoch
im landlichen Umfeld liegt, wird es nur zu geringfiigigen Auswirkungen kommen, fir das
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Mesoklima ist die geplante Baumafinahme nicht relevant. Zudem bleibt der dstliche Teil-
bereich im derzeitigen Zustand als Griinland bestehen und kann nicht versiegelt werden.
Den Umgriff des Bebauungsplanes tangiert auf seiner Nordseite ein von Nordwesten nach
Sudosten verlaufendes, untergeordnetes ,Téalchen®, das auch dem Kaltlufttransport von
den hoher gelegenen Bereichen im Nordwesten dienen kann. Es ist jedoch nicht wesent-
lich fiir die Funktionsfahigkeit des Luftaustausches.

Ergebnis

Die baubedingten Auswirkungen sind als gering einzustufen. Aufgrund des mittleren zu-
lassigen Versiegelungsgrades und der Lage im landlichen Umfeld ist von einer geringen
Erheblichkeit fur das Schutzgut Klima und Lufthygiene auszugehen.

8.3.2 Schutzgut Boden

Beschreibung

In der standortkundlichen Bodenkarte und der Bodenschéatzungskarte von Bayern (Geo-
FachdatenAtlas des Bay. Landesamtes fiir Umwelt) sind Uiber das Plangebiet direkt keine
Aussagen enthalten.

Die Bodenkarte (Bodeniibersichtskarte BUK 200) gibt fiir das Bebauungsplangebiet
grundwasserferne (terrestrische) Béden an mit iberwiegend Braunerden aus L6Rlehm mit
Molasse- und Deckenschottermaterial Giber Molassematerial.

Die Béden im 6stlichen Bereich des Gemeindegebietes gehéren nach der Bodengitekarte
von Bayern (1961) zu den Béden mit guter Ertragsféahigkeit. Auch westlich der Siediungen
Holzheim, Stadel und Pessenburgheim sowie am nordwestlichen Rand des Gemeindege-
bietes liegen Flachen mit guter Ertragsfahigkeit.

Im Westteil des Umgriffes befinden sich (iberwiegend Braunerden aus L6Rlehm mit Mo-
lasse- und Deckenschottermaterial iber Molassematerial. Der Ostteil zeichnet sich durch
Uberwiegend Pararendzinen und selten auch Parabraunerden aus L6R, gering verbreitet
Kolluvisole, aus.

Der nérdliche Teilbereich des Planungsumgriffes wird derzeit als Ackerflache intensiv ge-
nutzt und ist somit anthropogen lberprégt. Es sind Vorbelastungen des Bodens durch die
landwirtschaftlich intensive Bearbeitung mit Diinge- und Spritzmitteleintragen und Ver-
dichtungen (Pflugsohle) vorhanden. Der sidliche Planungsbereich ist im mittleren Teil
bebaut und teilversiegelt, der westliche Teilbereich wird als Ackerland genutzt. Daher sind
diese Bereiche ebenfalls bereits anthropogen Uberpréagt. Der Ostteil innerhalb des
Umgriffes ist derzeit als Grinland genutzt.

Auswirkungen

Anlagebedingt werden durch die Lager- und Birogebaude, ggf. auch Betriebsleiter- bzw.
Betriebsinhaberwohnungen Zufahrten und Stellplatzbereiche Flachen neu versiegelt. Bei
Realisierung der Planung ist ein Versiegelungsgrad von 80% méglich. Durch die Versie-
gelung im neugeplanten Gewerbegebiet kénnen die Bodenfunktionen grofteils nicht mehr
erflllt werden. Landwirtschaftlich genutzter Boden wird tiberbaut und dauerhaft aus der
Nutzung genommen.
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Durch VermeidungsmaBnahmen, wie die Ausfilhrung der Zufahrten als Schotterflache
und die Ausfiihrung mit Rasengittersteinen im Bereich der Stellpldtze sowie die Auswei-
sung von Grinflachen kénnen die Auswirkungen jedoch vermindert werden. Ebenso wer-
den die Auswirkungen dadurch gemindert, dass ein Grofteil der vorhandenen Pflanzun-
gen durch die Festsetzung von Bindungen erhalten bleibt, damit wird auch sichergestellt,
dass der Boden nicht verandert und tiberbaut werden darf.

Ergebnis

Da durch das Planvorhaben die Nutzung von einer landwirtschaftlichen zu einer gewerbli-
chen Nutzung geéandert und ein ginstiger landwirtschaftlicher Boden aus dem Ertrag ge-
nommen wird, ist unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen und der Vermeidungsmaf}-
nahmen von einem Eingriff mittlerer Erheblichkeit in das Schutzgut Boden auszugehen.

8.3.3 Schutzgut Wasser (Grundwasser, Oberflichenwasser)

Beschreibung

Innerhalb des Planungsbereiches befinden sich keine Oberflichengewésser. Der Pla-
nungsumgriff ist weder als Uberschwemmungsgebiet noch als wassersensibler Bereich
gekennzeichnet.

Genaue Kenntnisse tiber den Grundwasserstand bestehen nicht. Nach der Bodenkarte
handelt es sich jedoch im Bereich des Bebauungsplangebietes um grundwasserferne
Béden. Der Umgriff liegt im Bereich der Aindlinger Terrassentreppe. Die Flachen sind
weitgehend grundwasserferne Bereiche, so dass im Geltungsbereich von einem tiefer
liegenden Grundwasserstand auszugehen ist.

Aufgrund der lehmigen Bdéden ist nur eine mittlere Sickerfahigkeit des Bodens anzuneh-
men.

Auswirkungen

Baubedingt sind keine Eingriffe in den Grundwasserkérper zu befiirchten. Durch die mitt-
lere Versiegelungsrate ist von einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate und
der Vermehrung des Oberflachenabflusses auszugehen. Gleichzeitig wird das Riickhalte-
und Versickerungsvolumen des belebten Bodens reduziert. Die festgesetzte Reduzierung
der Versiegelung und die Verwendung wasserdurchlassiger Beldge sowie die Versicke-
rung des Niederschlagswassers, soweit dies innerhalb des Planungsgebietes technisch
durchzufithren ist, vermindern diese Auswirkungen.

Hinzu kommt, dass mindestens 20% der privaten Grundstiicksflache als wasserdurchlés-
sige Flache oder Grunflache zu gestalten sind. Zu den wasserdurchléssigen Flachen z&h-
len entsprechend ausgebildete Fahrflachen und Stellplatze.

Ergebnis

Im Planbereich wird anlagebedingt die Grundwasserneubildung beeintrachtigt sowie die
Versickerungsfunktion der Flache fir Oberflachenwasser reduziert. Aufgrund der Vermei-
dungsmafBnahmen (Versickerungsfldchen, Verwendung von wasserdurchldssigen Beléa-
gen, Mindestanteil an wasserdurchldssigen Beldgen oder Griinflachen) ist mit einer gerin-
gen Eingriffsschwere fur das Schutzgut Wasser zu rechnen.

8.3.4 Schutzgut Flora
Beschreibung
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Der Planungsbereich ist stidlich der landwirtschaftlichen Ackerfliche im mittleren Bereich
bereits bebaut. Wertvolle Vegetationsstrukturen sind nur in den Randbereichen vorhan-
den, geschiitzte Pflanzengesellschaften sind innerhalb des Umgriffes nicht zu finden. Je-
doch befinden sich Grinstrukturen, wie Hecken und Einzelbdume im stdlichen und stid-
westlichen Bereich als Abschirmung zur Rainer Stral’e sowie auch am ndérdlichen und
Ostlichen Rand zur Ackerflache hin. Zudem befinden sich innerhalb des groen Stell- und
Wendeplatzbereiches mehrere Einzelbdume als Gliederungselemente. Weitere Griin-
strukturen stehen im B&schungsbereich zwischen der im Westen vorhandenen Ackerfla-
che und den bestehenden Hallen sowie auch an der Nordkante, hin zur bestehenden
ackerbaulichen Nutzflaiche. Unter den Baumpflanzungen befinden sich auch fiir den
Landschaftsraum untypische Arten und Ziergewéchse. Es sind Straucher und Baume vor-
handen, wie u.a. Wolliger Schneeball, Haselnuss, Spitzahorn, Vogelkirsche, Birke, Feld-
ahorn, Esche und Liguster.

Im Nordosten des bebauten Teilbereiches befindet sich auch eine Gartenflache, die teil-
weise mit Baumen und Strduchern bepflanzt ist. Die doérflichen Garten der Bebauung ent-
lang der Rainer Straf3e bieten am Rand der intensiv landwirtschaftlich genutzten Ackerfla-
che einen gewissen Strukturreichtum, der jedoch teils naturraumuntypisch ist.

Auswirkungen

Nach Fertigstellung der Bebauung sind im Bereich des Gewerbegebietes im Norden, Os-
ten und Westen Eingrinungs- und Erhaltungsmafnahmen mit Baumen und Strauchern
festgesetzt. So geht zwar die floristisch geringwertige landwirtschaftliche Ackerflache ver-
loren, es werden jedoch neue Vegetationsstrukturen geschaffen. Die geplanten Bepflan-
zungen erhéhen in der im Planungsumgriff strukturarmen Landschaft den Strukturreich-
tum und die floristische Artenvielfalt.

Im stidlichen Bereich entlang der Rainer Stralle verbleibt der Bestand weitestgehend und
erméglicht lediglich geringfiigige Anderungen (Bestandsersetzungen) oder kleinere Aus-
lichtungen. Hier sind keine groeren Auswirkungen zu erwarten, da der Anteil an Freifla-
chen und Géarten vermutlich nicht wesentlich verringert wird.

Ergebnis

Unter Beachtung der VermeidungsmafRnahmen (Baum- und Strauchpflanzungen, Bindung
zur Erhaltung) ist aufgrund der geringen Wertigkeit des Ausgangszustandes insgesamt
von einer geringen Erheblichkeit fir das Schutzgut Flora auszugehen.

8.3.5 Schutzgut Fauna

Beschreibung

Der nérdliche Bereich des Planungsumgriffes wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die-
ser Bereich hat aufgrund des geringen Strukturreichtums (landwirtschaftliche Ackerflache)
keine Bedeutung als Lebensraum fiir gesetzlich geschiitzte Tierarten, sondern allenfalls
geringfiigige Bedeutung als Lebensraum fiir Vogelarten der freien Feldflur. Artenvorkom-
men sind jedoch nicht bekannt.

Der mittlere Teilbereich ist bereits bebaut, die Flachen weisen einen Bestand an Bdumen
und Strauchpflanzungen auf und bieten am Rand der intensiv landwirtschaftlich genutzten
Ackerflachen im Westen einen Riickzugsbereich fir faunistische Artenvorkommen. Ver-
mutlich finden heckenbriitende Végel in den Baumbestanden der angrenzenden Garten
Bruthabitate. Fir Hohlenbriter oder Flederméuse fehlt im Planungsumgriff die Ausstat-
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tung an dickstdmmigen Laubgehéizen. Denn die Stammdicken der vorhandenen Béaume
sind eher gering, wodurch ihnen die Habitateignung fiir diese héhlenbritende Végel und
Flederméause fehlt. In den Hallen ist aufgrund der standigen Nutzung ebenfalls nicht mit
Fledermausvorkommen zu rechnen.

Aufgrund der geringen Habitateignung und dem Fehlen von Hinweisen auf das Vorkom-
men von gesetzlich geschitzten Tierarten ist eine weitergehende artenschutzrechtliche
Betrachtung des Eingriffes entbehrlich.

Auswirkungen

Durch den geplanten Umgriff gehen geringwertige Lebensrdume der offenen Feldflur ver-
loren. Aufgrund der geringen Strukturvielfalt und der artenarmen Ausstattung ist die
Habitateignung jedoch gering.

Habitate fur heckenbritende Vogel fallen weg, es kénnen jedoch in unmittelbarer Umge-
bung entlang der Rainer Strae und auch im Norden ausreichend Ausweichlebensraume
gefunden werden.

Die Verletzung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten.
Durch die festgesetzte Eingriinung des geplanten Gewerbegebietes erhéht sich die Struk-
turvielfalt und die geplante Bepflanzung bekommt im Laufe der Zeit vermutlich Bedeutung
als Bruthabitat und Ansitzwarte fur Singvdgel.

Ergebnis

Unter Beachtung der Vermeidungsmafinahmen (Heckenstrukturen und Baumpflanzungen
als Eingrinung, Bindung zum Erhalt) und unter Berilicksichtigung des geringwertigen
Ausgangszustandes ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit fir das Schutzgut
Fauna auszugehen.

Eine Gefahrdung des potentiellen Erhaltungszustandes europarechtlich geschiitzter Arten
und europdischer Vogelarten durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist nicht
ersichtlich. Auf eine weitergehende Priifung (spezielle artenschutzrechtliche Prifung -
saP) kann verzichtet werden. Denn der saP brauchen die Arten nicht unterzogen werden,
fur die eine verbotstatbestandsmanige Betroffenheit durch das vorliegende Projekt mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

8.3.6 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung

Die sanft ansteigende Westflanke der Aindlinger Terrassentreppe ist durch intensiv ge-
nutztes Ackerland charakterisiert und durch Kleinstrukturen (Hecken, Altgrasfluren) auf
verschiedenen Feldrainen gekennzeichnet. Richtung Norden nimmt der Anteil an Klein-
strukturen ab.

Der Raum insgesamt ist aufgrund seiner Vielgestaltigkeit und seines Abwechslungsreich-
tums landschaftlich dauRerst reizvoll und beziiglich des Landschaftsbildes sehr hochwertig.

Das Geldnde im Planungsumgriff ist im zentralen Bereich weitgehend eben. Im Ostteil
sowie im Westteil fallt es leicht von Stidwesten nach Nordosten hin ab. Die derzeitig noch
im zentralen Bereich mit den Hallen befindliche. 1,5 bis 2,0 m hohe B&schung, wird durch
die Planungen, wie auch in der Bebauungsplanzeichnung ersichtlich nach Westen in das
GE2 verschoben.

Die Landschaft im nérdlichen Teilbereich des Bebauungsplangebietes (Ackerflache) stellt
sich als strukturarme Agrarlandschaft dar. Im Westen liegt eine landwirtschaftliche Acker-
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flache und im Osten eine landwirtschaftliche Flache mit intensiv genutztem Griinland. Um
den Bebauungsplanumgriff befinden sich Baumbestande.

Die sudlich der Rainer Stral’e angrenzenden Flachen sind von Gewerbebetrieben ge-
pragt, die im Osten angrenzenden Flachen sind von einer Mischnutzung aus ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofstellen mit Wohnnutzung gepragt. Im Westen grenzen gewerbli-
che- und Sondergebietsflachen fiir die Schlachtung an.

Der Planungsumgriff befindet sich in Ortsrandlage, so dass der Bereich Bedeutung als
Ortsrand von Holzheim hat. Derzeit besteht — mit Ausnahme von der Nordseite, hier nur
lickenhaft — eine weitgehende Eingriinung und Einbindung der bestehenden Bebauung in
die Landschaft. Die Ortsrandlage des Gewerbegebietes und die llickenhafte Bestandsbe-
griinung machen eine zusétzliche bzw. weitergehende Eingriinung durch eine Ortsrand-
begriinung unverzichtbar.

Auswirkungen

Das Planungsgebiet befindet sich in Ortsrandlage. Die Planung sieht eine Eingriinung des
geplanten Gewerbegebietes vor, was die Auswirkungen auf das Landschaftsbild mindert
und dazu beitrégt, einen begriinten Ortsrand fir Holzheim auszubilden. Das Landschafts-
bild sowie die Verkniipfung zwischen Siedlung und Landschaft werden durch die geplan-
ten Eingriinungsmaflnahmen positiv beeinflusst. Hinzu kommt, dass die bestehenden
Strukturen im Siiden erhalten werden.

So sind zwar durch die zulassigen Gebdudehéhen von maximal 9,5 m Eingriffe in das
Landschaftsbild zu erwarten, die EingriinungsmaRnahmen wirken hier jedoch reduzie-
rend. Im westlich festgesetzten Gewerbegebiet ist die Errichtung eines Lagergebdudes
bzw. die Anlage von Lagerfldchen vorgesehen. Im zentralen Bereich des Bebauungspla-
nes sind Birordume, Betriebsleiter- bzw. Betriebsinhaberwohnungen sowie ein metallver-
arbeitender Gewerbebetrieb geplant.

Das Vorhaben wird sich nicht stérend auf die Umgebung auswirken, sondern sich in diese
einfiigen, da im unmittelbaren Umfeld bereits grof¥flachige Hallen mit Gesamthéhen von
bis zu 12,0 m (Gebdude auf Flurstiick Nr. 68/2) vorhanden sind. Zudem ist die Flache
weitgehend eingegriint und so nur teilweise insbesondere von Norden her einsehbar.

Ergebnis

Der Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild ist von geringer Erheblichkeit, da zum einen
durch die bestehende und die festgesetzte Bepflanzung eine Einbindung in das Land-
schaftsbild erreicht wird und positive Effekte auf dieses zu erwarten sind und zum ande-
ren das Vorhaben sich in die bestehende Struktur einfligt. Die neue Bebauung bildet ein
Siedlungsband entlang der Rainer Strae aus und verbindet den westlich gelegenen Be-
stand mit dem Siedlungsrand der Gemeinde.

8.3.7 Schutzgut Mensch (Erholung/Freizeit)

Beschreibung

Der Planungsbereich hat keine besondere Bedeutung fur die Naherholung, im Planungs-
umgriff sind auch keine Ausstattungen mit Bedeutung fir die Freizeitnutzung vorhanden.
Im Osten befinden sich ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen mit Wohnnutzung, weiter
ostlich verlauft der Johannisgrund, der weiter nach Norden eine Anbindung an die land-
wirtschaftlich genutzten Flachen darstellt. Die Strale ist befestigt und kénnte daher mégli-
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cherweise fir den Radverkehr oder als Wanderweg genutzt werden. Ein wesentlicher
Einfluss darauf besteht durch den Bebauungsplan nicht.
Auf den Flachen im Umfeld besteht keine unmittelbare Freizeit- oder Erholungsnutzung.

Auswirkungen

Ausgehend vom Vorhaben ist weder anlagen- noch betriebsbedingt mit Auswirkungen auf
die Erholungsfunktion oder Freizeitnutzung zu rechnen. Zudem ist durch das Vorhaben
mit keinen Auswirkungen auf den Johannisgrund, die die Nutzung als Radwegeverbin-
dung beeintrachtigen wiirden, zu rechnen. Zudem stellt die Eingriinung einen Schutz ge-
geniiber der gewerblichen Nutzung dar. Ferner befindet sich westlich des Umgriffes eine
Sondergebiets- und gewerbliche Flache mit Schlachterei sowie daran anschliefend wei-
ter westlich ein landwirtschaftlicher Betrieb, der sich durch értliche, grof¥flachige Tierhal-
tung auszeichnet. Auch dieser Bestand pragt das Umfeld deutlich, womit die Errichtung
von Geb&uden im Gewerbegebiet des Bebauungsplanes vergleichsweise geringe Auswir-
kungen zeigt.

Ergebnis

Die geplante Bebauung hat auf die Erholungseignung der Landschaft keine Auswirkun-
gen, somit ist von keiner Beeintréchtigung des Schutzgutes Mensch (Erholung/Freizeit)
auszugehen.

8.3.8 Schutzgut Mensch (Immissionen)

Beschreibung

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beruicksichtigen.

Zentrales Ziel der Planung ist es, fir den bereits bestehenden Betrieb NORKIA den Be-
stand zu sichern und betriebliche Erweiterungsméglichkeiten zu schaffen, indem weitere
Lagerflachen und Hallen fiir den Kartoffelumschlag errichtet werden kénnen und ein ar-
beitstaugliches Umfeld mit neuen Birordumen entstehen kann. Zudem sollen fiir die Zu-
kunft weitere gewerbliche und Dienstleistungsnutzungen sowie Wohnungen flr Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter méglich sein.

Zur Beurteilung der auf die umliegenden Nutzungen einwirkenden Larmimmissionen aus-
gehend vom Planvorhaben wurde eine schalltechnische Untersuchung (4613.3/2013-°AS)
vom Biro Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur, vom 19.03.2013 erstellt.

Auswirkungen

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass unter Beriicksichtigung méglicher
gewerblicher Vorbelastungen von den kontingentierten Flachen keine unzuldssigen Ge-
rduschimmissionen auf die Nachbarschaft dieser Flachen ausgehen, wenn die festgesetz-
ten Emissionskontingente eingehalten werden. In der Satzung werden dazu entsprechen-
de Emissionskontingente festgesetzt, so dass aus fachlicher Sicht gegen den Be-
bauungsplan keine Bedenken bestehen (siehe dazu die schalltechnische Untersuchung
(4613./201-°AS) vom Biiro Andreas Kottermair, Beratender Ingenieur, vom 19.03.2013).

Ergebnis
Es werden Emissionskontingente festgesetzt. Diese sind einzuhalten, so dass die Erheb-
lichkeit fuir das Schutzgut Mensch (Immissionen) als gering zu bewerten ist.
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8.3.9 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung

Im Bebauungsplanumgriff sind selbst keine Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt. Der
BayernAtlasPlus zeigt ebenfalls fir das Planungsgebiet keine Bau- oder Bodendenkmaé-
ler.

Das Landesamt fir Denkmalpflege weift jedoch in seinem Schreiben vom 04.12.2012
daraufhin, dass aufgrund der Nahe zu bekannten arch&ologischen Fundstellen und be-
sonders wegen der topographischen Lage im Bereich der in vor- und frithgeschichtlicher
Zeit vorzugsweise besiedelten Nieder- und Hochterrassenkanten auch im Planungsum-
griff Bodendenkmaler zu vermuteten sind.

Bei dem Bodendenkmal, das sich in der Nahe befindet, handelt es sich um ein Reihen-
graberfeld des Frihmittelalters (D-7-7331-0105). Betroffen, laut Aussage des Landesam-
tes fur Denkmalpflege, sind die Flurstiicke Nr. 43/5; 43/7; 43/8; 43/10; 43/30; 43/31;
43/32; 43/33; 43/34; 43/35; 43/36; 43/37; 43/46; 48; 50; 51; 52; 56; 57; 58; 59; 65; 66;
68/1; 68/2; 69; 70/1; 71; 72; 75; 76; 78, alle Gemarkung Holzheim.

Da das Vorkommen von Bodendenkmalern jedoch nicht ausgeschlossen werden kann,
werden die in der Satzung unter den Hinweisen genannten Forderungen vom Landesamt
far Denkmalpflege mit aufgenommen.

ip——.

Auszug BayernAtlasPLUS, Digitales 6rthohoto: © 2012 Bayerische Vermessungsverwaltung

6.

Ergebnis

Da das Vorkommen von Kultur- und Sachgitern im Planungsumgriff nicht vollstindig
ausgeschlossen werden kann, wird die Durchfiihrung der geforderten Sondage mit dem
Landesamt fiir Denkmalpflege abgestimmt. Eine Erheblichkeit fir das Schutzgut Kultur-
und Sachgiiter kann erst dann ndher bestimmt werden.
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8.3.10 Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgiitern Boden und
Wasser. Durch das Planungsvorhaben entstehen jedoch keine zuséatzlichen Belastungen
fur die schutzgutbezogenen Wechselwirkungen.

8.4 Prognose liber die Entwicklung des Umweltschutzes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (,,Nullvariante®)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die intensive landwirt-

schaftliche Nutzung im 6stlichen und westlichen Teilbereich des Umgriffes und die Be-

bauung im zentralen Bereich beibehalten wiirden. Die Ziele des Flachennutzungsplanes

blieben unberiicksichtigt.

Da fur das Geb&aude im Siidosten bereits eine Baugenehmigung besteht, ist davon aus-
zugehen, dass dieses Gebaude auch ohne Aufstellung des Bebauungsplanes Gewerbe-
gebiet ,Rainer Strale — Nord"“ demnéchst entstehen wird.

8.5 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
(einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung)

8.5.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Klima/Luft

Kleinraumigen Aufheizungseffekten wird durch eine Bepflanzung mit Strduchern und

Laubb&umen entgegengewirkt.

Schutzgut Boden und Wasser

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versi-
ckern, dazu sind, soweit technisch mdglich, Versickerungsflaichen und die Verwendung
von wasserdurchlassigen Beldgen vorgesehen. Die Versiegelung ist auf ein Mindestmal®
zu beschranken, so sind u.a. Stellplatze und die Zufahrten mit versickerungsféhigem Ma-
terial zu befestigen. Ferner wurden unversiegeite Grinflachen festgesetzt.

Schutzgut Flora und Fauna

Die Festsetzungen zur Eingriinung des Gewerbegebietes mit Strduchern und B&umen
und die Festsetzung zur Bindung und fiir die Erhaltung um die gewerblichen Flachen her-
um erhéhen die Artenvielfalt und den Strukturreichtum.

Schutzgut Landschaftsbild

Die Eingriinungen an allen Seiten des Gewerbegebietes minimieren die Auswirkungen auf
das Landschaftsbild. Die festgesetzten Malnahmen schaffen einen eingegriinten Orts-
rand und eine Einbindung der Bebauung in die freie Landschaft.

Schutzgut Mensch (Erholung/Freizeit, Inmissionen)

Die Erholungseignung wird durch das Vorhaben nicht eingeschréankt.

Es werden Emissionskontingente festgesetzt, so dass keine unzuldssigen Gerauschim-
missionen vom Planvorhaben ausgehen. Zuséatzlich kann durch die EingriinungsmaR-
nahmen der Eindruck von Stérungen durch eine weniger starke, visuelle Erlebbarkeit
vermindert werden.
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Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Eine Sondage wird das Vorkommen von Bodendenkmaélern im Planungsumgriff zeigen.
Danach kénnen eventuell notwendige Vermeidungsmafinahmen bestimmt werden.

8.5.2 MafBlnahmen zum Ausgleich

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfes wird der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung, ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (Bayerisches Staatsminis-
terium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU), ergénzte Fassung) herangezo-
gen.

Die Bilanzierung bezieht sich auf den Eingriff, der im Zusammenhang mit der Baumaf-
nahme unter Berlicksichtigung der Vermeidungsmaf3nahmen entsteht. Dabei wird der
tatséchliche Bestand mit den Auswirkungen durch die Planung abgeglichen. Die GréRe
der Ausgleichsfldchen wurde anhand der digitalen Flurkarte, dem Luftbild und eigener
Kartierungen ermittelt.

8.5.3 Bewertung des Ausgangszustandes

Zur Beurteilung des Ausgangszustandes wurde gemaR dem Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft’ das Plangebiet hinsichtlich seiner Bedeutung fiir Natur
und Landschaft beurteilt. Dazu wurde das Plangebiet mittels der Liste 1a bis 1c durch
gemeinsame Betrachtung der wesentlich betroffenen Schutzgiter in die entsprechende
Kategorie eingeordnet (Kategorie | — Gebiet geringer Bedeutung, Kategorie Il — Gebiet
mittlerer Bedeutung, Kategorie Ill — Gebiet hoher Bedeutung fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild).

Unter Berticksichtigung der Schutzgliter und der Bestandssituation ist aufgrund der Acker-
landnutzung im westlichen Teilbereich von einem Gebiet geringer Bedeutung fiir Natur-
haushalt und Landschaftsbild (Kategorie | — oberer Wert) auszugehen. Die vorhandene
Ackerflache hat weder fir geschiitzte Arten noch als Lebensraum eine besondere Bedeu-
tung. Das Landschaftsbild wird nicht wesentlich verandert und die Flache ist bereits
anthropogen uberformt. Da es sich um eine intensiv genutzte Ackerflache und um bereits
teilweise mit Schotter versiegelte Fldchen handelt, ist die naturschutzfachliche Einstufung
in die Kategorie | somit gerechtfertigt.

Extra muss die mittlere Teilflédche, die Pflanzstrukturen hinter den groen Hallen, betrach-
tet werden. Diese Flache ist aufgrund der vorhandenen Vielfalt und Struktur der Kategorie
Il — Gebiete mittlerer Bedeutung fiir Natur und Landschaft (unterer Wert) zuzuordnen.

8.5.4 Bewertung der Eingriffsschwere
Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein Vorhaben mit hohem Versiegelungs- und
Nutzungsgrad (GRZ > 0,35). Der Bereich wird demnach dem Typ A zugeordnet.

Es wird zum einen ein Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschafts-
bild (Kategorie I) und zum anderen ein Teilbereich mit mittlerer Bedeutung fiir Natur und
Landschaftsbild (Kategorie Il) berbaut, wonach fiir die Ermittlung des Ausgleichsbedar-
fes ein Kompensationsfaktor von 0,3 bis 0,6 fir die Flache der Kategorie | und Il anzu-
wenden ist.
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Die Planung sieht die Ausweisung eines Gewerbegebietes vor. Ein Grofiteil ist derzeit
bereits bebaut und versiegelt, so dass eine Vorbelastung bereits gegeben ist und auch
jetzt schon Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild vorliegen. Dieser
Teilbereich hat eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.
Bei der westlichen Flache handelt es sich derzeit um eine Ackerlandnutzung mit einer
geringen Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Da im Bebauungs-
plan festgesetzt wird, dass ein Grofteil der Eingriinung und Bepflanzung zu erhalten ist
und zudem umfangreiche griinordnerische Minimierungs- und VermeidungsmafBnahmen
erganzt werden, wie die Ortsrandeingrinung und die Bepflanzung der Lagerhalle, kénnen
insgesamt reduzierte Kompensationsfaktoren angesetzt werden.

Im Folgenden werden die den Kompensationsfaktor reduzierenden griinordnerischen

Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen im Baugebiet zusammengefasst:

- EingriinungsmafRnahmen im nérdlichen Planungsgebiet als Wiesenflache mit Baum-
und Strauchpflanzungen (Reduzierungswert 0,1)

- Festsetzungen als Bindungen fiir Bepflanzungen zum Erhalt bestehender Bdume und
Straucher mit Wirkung fiir den Strafienraum (Reduzierungswert 0,05)

- Versickerung von Niederschlagswasser innerhalb des Geltungsbereiches sowie Ver-
wendung versickerungsfahiger Beldge (Reduzierungswert 0,05).

Somit ist eine Reduzierung um 0,2 Punkte vom angesetzten Hoéchstwert (gemal Leitfa-

den) méglich.

Der Eingriff durch das Vorhaben im Gewerbegebiet wird somit flir den Bereich, der als
Kategorie | eingestuft wird, mit dem Kompensationsfaktor von 0,4 ausgeglichen. Bei der
Ausgleichsbilanzierung wird nur die tatsachliche Gewerbegebietsflache herangezogen.

Fiir den Eingriff durch das Vorhaben im Gewerbegebiet wird fir den Bereich, der aufgrund
des Grinbereiches im Zentrum als Kategorie Il eingestuft wird, mit dem Kompensations-
faktor von 0,8 ausgeglichen. Bei der Ausgleichsbilanzierung wird die Uberlagerte Gewer-
begebietsfliche herangezogen. Die Flache wird nicht mit dem Faktor 1,0 angesetzt, da
diese Flachenanteile auch kiinstlich durch menschliche Uberformung geschaffen wurden
und keinen rein natirlichen Bereich darstellen.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

se Kompen- Ausgleichs-
(N:tzll;:f) Kategorie f::?v:fe GriRe (ca.) sations- \I:r':‘ver;::tt:: umfang
gep faktor - (ca.)
GE gesamt: 6.132 m?
GE 1 Kat. | GRZ davon 3.020 m? bereits
08 bebaut und versiegelt | 0,3-0,6 0.4 1.245 m?
’ GE neu: 3.112 m?
2
GE 2 Kat.1 [GRZ0,8 1:285 m 08-1,0 0,5 643 m?
Ausgleichsbedarf insgesamt| 1.888 m?
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Far den Ausgleichsumfang von 1.245 m? in GE 1 plus 643 m? an Ausgleichsumfang fiir
GE2 wird ein Ausgleichsbedarf von insgesamt 1.888 m? ermittelt. Der Ausgleichsbedarf
wird auflerhalb des Planungsumgriffes auf einer Teilflache der Fl. Nr. 413, Gem.
Pessenburgheim, Gemeinde Holzheim nachgewiesen.

8.5.5 Nachweis der Ausgleichsflachen und AusgleichmaBBnahmen

Gem. § 9 Abs. 1a BauGB sind fur den Eingriff des Bebauungsplanes Gewerbegebiet
,Rainer Stralle — Nord“ Ausgleichsmaflnahmen auf Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen) festzusetzen.

Ausgangszustand der Ausgleichsfldche

Die Fléche liegt norddstlich von Pessenburgheim und 6stlich der Kleinen Paar. Westlich
grenzt ein Graben an, der parallel zur Kleinen Paar verlauft. Die Ausgleichsflache soll im
nordwestlichen Bereich des Flurstiicks, auflerhalb des kartierten, gesetzlich geschiitzten
Biotops hergestellt werden. Die gesamte Flache wird derzeit als Ackerland intensiv land-
wirtschaftlich genutzt.

Ein Groliteil des Flurstlicks 413 wurde im Jahr 2009 als Biotop amtlich kartiert. Nach der
Biotopkartierung waren ca. 80% des kartierten Biotops zum Zeitpunkt der Kartierung nach
Art. 13 d des bayerischen Naturschutzgesetzes gesetzlich geschiitzt. Derzeit sind nach §
30 (2) Pkt. 2 BNatSchG seggen- und binsenreiche Nasswiesen gesetzlich geschiitzt, nach
Art. 23 BayNatSchG Landréhrichte und Pfeifengraswiesen. Aufgrund der im Jahr 2009
vorgefundenen Arten ist davon auszugehen, dass ein gesetzlicher Biotopschutz auch
nach heutiger Rechtslage bestehen wirde.

Ermittlung des Fldchenbedarfs unter Beriicksichtigung des Ausgangszustands der
Ausgleichsflache

Die gesamte Flache wird als Ackerland intensiv genutzt. Aufgrund der gesetzlichen Ver-
pflichtung zum Biotoperhalt, der eine intensive ackerbauliche Bewirtschaftung der Flache
ausschliefen wiirde, wird daher ein hochwertiger Ausgangszustand zugrunde gelegt
(Feuchtwiese, extensives Griinland). Eine Aufwertung um eine Wertstufe kann somit we-
der durch die festgesetzten noch durch sonstige Mafnahmen sinnvoll erreicht werden.
Daher ist die Flache in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt
Donau-Ries nur zu 50% anrechenbar.

Die ermittelte, naturschutzfachliche Ausgleichsverpflichtung betragt 1.888 m2. Da die fiir
den Ausgleich vorgesehene Teilflache nur zu 50% anrechenbar ist, sind insgesamt 3.776
m? als Ausgleichsflache herzustellen.

Ermittlung der Ausgleichsfldche

Nutzung ’
(geplant) Ausgleichs-umfang (ca.)
2
GE 1 1.245m
2
GE 2 643 m
Gesamt: 1.888 m?
Nur zu 50 % anrechenbar (Verdopp- 3.776 m?
lung der Ausgleichsfliche) )
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Der Bereich der Ausgleichsflache soll auf Dauer ausschlielich Zwecken des Arten- und
Biotopschutzes dienen.

Das Entwicklungsziel der Ausgleichsfléche ist eine artenreiche Feucht- und Nasswiese
zur Férderung der bodenbritenden Vogelarten.

Auf der 3.776 m? groRen Ausgleichsflache sind zur Erreichung des Entwicklungszieles
folgende Ausgleichsmafnahmen durchzufiihren:

Es wird eine ca. 500 m? grof3e, bis zu 40 cm tiefe Mulde angelegt, die als Geldndeabsen-
kung vermutlich wechselfeuchten Charakter haben wird. Die Mulde wird mit flachen
Randbereichen hergestellt und geht somit in den natiirlichen Geldndeverlauf Gber.

Die gesamte Ausgleichsflache wird zudem mit einer autochthonen, krautreichen Saatgut-
mischung fiir feuchte Standorte angesat.

Um die Artenvielfalt zu férdern und die Fldche auf Dauer auszuhagern, ist zudem eine
regelmaRige Mahd festgesetzt. Das Méhgut ist abzufahren. Da die Flache auch der For-
derung der bodenbritenden Vogelarten (z.B. Bekassine) dient, soll der erste Schnittzeit-
punkt nicht vor dem 15. Juli erfolgen.

Die Herstellung der Ausgleichsflachen muss spéatestens ein Jahr nach Fertigstellung der
BaumafRnahme beendet sein.

7. Fl. Nr. 413, Gemarkung Pessenburgheim, Gemeinde Holzheim mit Teilfldche (gelb) zur Ent-
wicklung von AusgleichmafBnahmen, und Umgriff des kartierten Biotops (rot)
Luftbild ohne MaRstab, Bayern Atlas, © 2013 Bayerische Vermessungsverwaltung

8.6  Alternative Planungsmdéglichkeiten

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurden einerseits verschiedene Varianten fur die
Ansiedlung der Wohn- und Buronutzungen tberprift. Aufgrund der vorhandenen Emissi-
onsvorbelastungen durch den im Westen angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb, ist
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der westliche Teilbereich jedoch vollstandig fiir diese Nutzungen ausgeschlossen. Dem-
nach ist nur der Bereich des GE1 fiir eine Wohn- und Buronutzungen geeignet. Ebenfalls
wurde untersucht, ob die Lage der Lager- und Logistikfliche an anderer Stelle ebenso
mdglich ware. Aufgrund der bendtigten GroRe lasst sich diese Nutzung jedoch nur im
Westen realisieren. Zudem kann durch den Ausschluss von Dauerarbeitsplatzen wegen
Geruchsbelastungen im Westen diese Flachen dennoch genutzt werden und verfallt nicht
zu Brachland.

8.7  Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnis-
liicken

Die Bewertung gibt den aktuellen Stand des Wissens wieder. Mdgliche andere Vorge-

hensweisen haben keinen Einfluss auf das Abwagungsergebnis.

Fir die Erstellung des Umweltberichtes wurde der Bayerische Leitfaden der obersten
Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern herangezogen, fiir die Beurtei-
lung der Eingriffsregelung der Leitfaden des bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt,
Gesundheit und Verbraucherschutz verwendet.

Zur Beurteilung der umweltspezifischen Auswirkungen wurden der Landschaftsplan sowie
der Flachennutzungsplan der Gemeinde Holzheim, der BayernViewer Denkmal des Lan-
desamtes fiir Denkmalpflege, die Naturschutzdaten des Landesamtes fiir Umwelt (Bayeri-
sches Fachinformationssystem Naturschutz — Online-Viewer (FIN-Web)) und die Daten
des GeoFachdatenAtlasses des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt zugrunde gelegt.
Zudem erfolgte eine Ortsbegehung am 21.09.2012.

Kenntnisliicken bestehen in Bezug auf den Grundwasserstand.

8.8 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Negative Auswirkungen des Bebauungsplanes kénnen sich fiir den Boden ergeben. Fir
andere umweltrelevante Schutzgiter sind nach dem allgemeinen Kenntnisstand keine
negativen Auswirkungen zu befiirchten.

Im Zusammenhang mit der Eingriinung ist zu priifen, ob die gepflanzten Grlinstrukturen
ihre Wirkung entfalten.

8.9  Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Der Planungsumgriff liegt in einem Gebiet mit teils geringer, teils mittlerer Bedeutung fir
den Lebensraumverbund (siehe Ausgleichsflachenbilanzierung). Insgesamt ist durch das
geplante Gewerbegebiet mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen und es sind
auch nur geringe Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild zu erwarten.

Méglichen Beeintrachtigungen durch die Ortsrandlage wird durch entsprechende Eingri-
nungsmaBnahmen entgegengewirkt. Durch die Flachenversiegelung und Uberbauung
ergeben sich fur Klima und Lufthygiene keine erheblichen Auswirkungen. Jedoch stellt die
Uberplanung fiir das Schutzgut Boden Beeintrachtigungen dar. Fiir Fauna und Flora kann
der Eingriff aufgrund der geringen, teils mittleren Bedeutung des Gebietes als Lebens-
raum als gering eingestuft werden. Die Vermeidungsmaflnahmen sind hier geeignet,
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durch Schaffung neuer Lebensrdume, die Beeintrachtigungen zu vermeiden. Die Erho-
lungseignung und das Schutzgut Kultur- und Sachguiter werden nicht betroffen.
Abschlieend lasst sich feststellen, dass die Auswirkungen durch die Planungen hand-
habbar sind. Unter Einbeziehung der Vermeidungsmafinahmen verbleibt ein Ausgieichs-
bedarf von 3.776 m?, der auRerhalb des Planungsumgriffes ausgeglichen wird.

Die Ubersicht in der folgenden Tabelle fasst die umweltbezogenen Auswirkungen des

Bebauungsplanes zusammen.

Zusammenfassung der Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Schutzgiiter unter Beachtung der

Vermeidungsmalinahmen
Schutzgut Zustandsbewertung Eingriff/Verdnderung Eingriffsbewertung
unter Berticksicht. d.
Vermeidungsmafn.
Klima und Kaltluftentstehungsgebiet, Geringflgig kleinklimatische Auswirkun-
Lufthygiene | keine Bedeutung fiir Frisch- | gen durch Bebauung und Versiegelung; gering
luftproduktion; Barrierewirkung von Geb&uden, jedoch
Télchen fur Kaltlufttransport | Lage entlang der Rainer Stralle
liegt nérdlich des Umgriffes,
keine wesentliche Funktion
fur Luftaustausch
Boden Durch landwirtschaftliche Insgesamt ist Versiegelung von 80%
Eintrége vorbelastet, gute mdglich, Bodenfunktionen kénnen weit- mittel
Ertragsfahigkeit gehend nicht mehr erfilllt werden
Wasser Durch landwirtschaftliche Leichte Verminderung der Grundwas-
Eintrége und durch Park- serneubildungsrate und der Versicke- gering
platz im Zentrum Grund- rungsrate von Niederschlagswasser
wasserbelastung méglich aufgrund der Versiegelung
Flora und Am Rande der Flache Uberbauung und Versiegelung von
Fauna Baum- und Strauchbestand, | Griinflachen und bereits versiegelten gering
Landschaft teilweise als Flachen, Erhalt und Festsetzung neuer
Lebensraum fir Tiere ins- Pflanzmafinahmen, Erhéhung des Struk-
besondere Vogel geeignet | turreichtums und der Bedeutung als
Bruthabitat und Ansitzwarte
Land- Agrarlandschaft mit Baum- | Durch zulassige Gebdudehéhen Sicht-
schaftsbild | und Heckenstrukturen, beziehungen von aulerhalb méglich, gering
Ortsrandlage, teils kein durch Eingriinungen Minimierung des
ausgestalteter Ortsrand Eingriffes und Ergdnzung des Ortsran-
des
Mensch Keine Erholungsnutzungen | Keine Auswirkungen
(Erholung/ | vorhanden keine Betroffenheit
Freizeit)
Mensch Angrenzende Siedlungsfla- | Durch Vorhaben ist mit keinen Beein-
(Immis- chen als Ml dargestellt, trachtigungen zu rechnen — es werden gering
sionen) Vorbelastungen durch an- Emissionskontingente festgesetzt, die
grenzende Nutzungen ge- | unzuldssige Gerduschimmissionen in
geben der Nachbarschaft verhindern.
Kultur- und | Méglicherweise vorliegend | In Abstimmung mit dem Landesamt fiir
Sachgiiter Denkmalpflege wird eine Sondage derzeit keine Bewer-
durchgefiihrt tung moglich
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9 KULTUR- UND SACHGUTER

Unter dem Begriff Kulturgut werden neben historischen Kulturlandschaften, geschiitzten
oder schiitzenswerten Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern auch alle weiteren Objekte
(einschlieBlich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) erfasst, die als kulturhistorisch
bedeutsam zu bezeichnen sind.

Im Umweltbericht unter Ziffer 8.3.9 wird das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter bereits ab-
gehandelt.

10 ENERGIE

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentiimer seit 2009 verpflichtet, anteilig regenerative
Energien zu nutzen. Aber auch an Bestandsgebduden besteht ein hohes Potential an
Energieeinsparungen durch MaRnahmen, wie z.B. durch die Errichtung von
Photovoltaikanlagen auf gro3en Dachfléchen.

Einsatz von regenerativen Energien

Da sich nach dem Energie-Atlas fir Bayern die Eignung des Gebietes flir Erdwarmeson-
den generell nicht einschétzen lasst — beim Bau einer Erdwarmesonde besteht grundsatz-
lich zuerst der Bedarf einer Einzelpriifung durch die Fachbehérde —, wird sich die Wahl
hier vor allem auf solare Strahlungswarme, Biomasse oder Umweltwérme beschrénken.

Solarenergie

Holzheim liegt beziiglich des Jahresmittels der globalen Strahlung mit ca. 1150 bis 1164
kWh/m? im Mittelfeld. Daraus ergibt sich eine mittlere Eignung fiir die Nutzung von
Solarthermie oder Photovoltaik. Die Sonnenscheindauer betragt im Jahresmittel zwischen
1600 h/Jahr und 1649 h/Jahr und liegt damit etwas tiber dem bayerischen Mittelwert.

Mit einer installierten Leistung von 1,18 kWp pro Hektar durch Photovoltaik liegt Holzheim
Uber der durchschnittlich installierten Leistung.

Im Umfeld des Geltungsbereiches und auch bereits auf den vorhandenen Lagerhallen
wird Sonnenenergie bereits genutzt. Auf den Dachern der Hallen sind dafiir groRflachige
Photovoltaikanlagen angebracht.

Auch innerhalb des Planungsgebietes lasst sich die Sonnenenergie nutzen. Zum einen
kénnte durch die Orientierung der gréBeren Gebaudefliachen nach Stiden der Wirmeein-
trag durch solare Einstrahlung tiber die Hauserfassade bestméglich ausgeschépft werden.
Zum anderen wiirde sich durch die Ausrichtung der Dachflachen nach Siiden eine be-
ginstigte Mdglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen auf den
Déachern ergeben. Durch die passive Nutzung der Sonneneinstrahlung kann (iber
Solarthermie- und Photovoltaikanlagen Warme und Strom gewonnen werden, so dass
Heiz- und Stromenergie stark eingespart werden kénnen. Durch die passive Nutzung der
solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und Strom wird dem Klimaschutz
und der Klimaanpassung, wie nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB gefordert, verstarkt Rech-
nung getragen.
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11 FLACHENSTATISTIK
Flache

Gewerbegebiet insgesamt 7.366 m?
tiberbaubare Grundstiicksfliche GE1 4.450 m?
tiberbaubare Grundstiicksfliche GE2 973 m?
iiberbaubare Grundstiicksfldche Insgesamt (GE1 + GE2) 5.423 m’
private Griinflaichen 2.120 m?
Flache fiir die Landwirtschaft 3.774 m?
Gesamtfldche 13.256 m?

12

HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND EMPFEHLUNGEN

12.1

Bodendenkmadler

(bezugnehmend auf das Schreiben des Landesamtes fiir Denkmalpflege, Dienst-
stelle Thierhaupten, Referat B Il — Praktische Denkmalpflege, Bodendenkméler,
Mittelfranken/Schwaben vom 04.12.2012)

1.

Der Oberbodenabtrag im Planungsgebiet, ggf. auch nur in Teilfldchen, muss im
Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesam-
tes fiir Denkmalpflege (BLfD) durchgefiihrt werden. Die Arbeiten sind mit ei-
nem Bagger mit breiter zahnloser Grabenschaufel auszufiihren.

Die Arbeiten miissen von einer geeigneten Grabungsfirma durchgefihrt wer-
den. Der Bagger muss vom Veranlasser der Bauarbeiten gestellt werden.

Nach Ergebnis dieser Voruntersuchungen ist liber Erhaltung oder Ausgrabung
der Denkméler zu entscheiden. Ist eine Erhaltung — z. B. durch Verschiebung
der Baufliche, Uberdeckung der Bodendenkmadler, Verzicht auf tiefgreifende
Fundamentierung o. 4. — nicht méglich, hat der Planungstrdger eine sachge-
rechte archéologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen
Aufsicht des BLfD zur Sicherung und Dokumentation aller von der geplanten
MaBRnahme betroffenen Bodendenkmaéler durchzufiihren. Grundlage sind die
aktuellen Vorgaben zur Dokumentation archéologischer Ausgrabungen in Bay-
ern

(http://www.blfd.bayern.de/medien/vorq doku arch ausg.pdf) und gegebenen-
falls eine Leistungsbeschreibung des Bayerischen Landesamts fiir Denkmal-
pflege.

Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenab-
trags und der Ausgrabungen zu tragen.

Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn
die vorhandenen Bodendenkmaéler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und
geborgen wurden.
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6. Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalfiéchen fiir alle Bodeneingriffe
eine Erlaubnis nach Art. 7 DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehérde ein-
zuholen. Diese behélt sich ausdriicklich vor, in ihren Bescheid weitere Bestim-
mungen nachtrédglich aufzunehmen, Auflagen zu dndern oder zu ergénzen so-
wie diesen Bescheid jederzeit zu widerrufen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Mel-
depflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege (Dienststelle Schwaben, Klos-
terberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/81570, Fax 08271815750) oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde gemaR Art. 8 Abs. 1 und 2 DschG unterliegen.

Art. 7 DSchG — Ausgraben von Bodendenkmaélern

Art. 7 Abs. 1 DSchG:

Wer auf einem Grundstiick nach Bodendenkmaélern graben oder zu einem anderen Zweck
Erdarbeiten auf einem Grundstick vornehmen will, obwohl er weil oder vermutet oder
den Umsténden nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkmaler befinden, bedarf
der Erlaubnis. Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum Schutz eines Boden-
denkmals erforderlich ist.

Art. 8 DSchG — Auffinden von Bodendenkmalern

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentlimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die tGbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

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

12.2 Altlasten

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind im Planungsgebiet nicht bekannt. Bei
Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffiillungen, Altablagerun-
gen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt einzuschal-
ten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.
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