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Rechtliche Grundlagen

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpri-
fung durchzufthren, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la
BauGB gewdrdigt werden. Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes sind
gemal’ 8 2a BauGB in einem Umweltbericht den Bauleitplanen beizufiigen. Der Konkretisie-
rungsgrad der Aussagen im Umweltbericht entspricht dem jeweiligen Planungszustand, im
vorliegenden Fall der verbindlichen Bauleitplanung.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbericht wird durch
die Auswertung der im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung eingehenden Stellungnah-
men ergénzt. Im Verfahren wird der Umweltbericht durch die im Rahmen der Beteiligung
geman § 4 Abs. 2 BauGB eingehenden Stellungnahmen vervollstandigt.

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Ziele sind die Bereitstellung von gewerblichen Flachen fir eine Betriebserweiterung sowie
die Neustrukturierung und Nachnutzung von bestehenden gewerblichen und gemischten Fla-
chen. Das Bauunternehmen Dipl.-Ing. H. Bendl GmbH & Co. KG beabsichtigt eine Erweiterung
des Geléandes nach Suden und eine Umstrukturierung des bestehenden Betriebsstandortes.
Der Bebauungsplan hat zum Ziel, im Nordosten des LuBweges im Baufeld Nordost unter Ein-
beziehung des Geb&udebestandes eine gemischte Nutzung aus Wohn- und Gewerbeflachen
bauplanungsrechtlich zu sichern. Dafir soll eine etwa paritatisch angelegte gemischte Nut-
zung aus Wohn- und Nichtwohnnutzungen ermdglicht werden. Im Nordwesten bleiben die
bestehenden gewerblichen Nutzungen im GE 1 erhalten, eine angemessene Nachverdichtung
soll hier erméglicht werden. Fir die erforderliche betriebliche Neustrukturierung und Erwei-
terung wird schwerpunktmaRig sldlich des LuBweges eine weitere Gewerbeflache (GE 2)
entwickelt.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen sowie eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung zu sichern, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Weitere
Informationen zum Inhalt des Bebauungsplanes sind der Begriindung unter Ziff. 1 zu entneh-
men.

Planungsbezogene Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes dargestellt, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind. Es wird
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dargelegt, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
beriicksichtigt wurden:

Verfasser:
Vorentwurf:

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, dem Boden, dem Wasser, der Atmosphére
sowie Kultur- und sonstigen Sachguitern vor schadlichen Umwelteinwirkungen und Vor-
beugen dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen.

Bauleitplanerische Berticksichtigung.

Zur Vermeidung von Immissionskonflikten werden im weiteren Verfahren Schallschutz-
vorgaben formuliert.

(Offen — wird im weiteren Verfahren erganzt)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes:

Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind zu vermeiden, zu minimieren und
falls erforderlich auszugleichen.

Bauleitplanerische Berticksichtigung:

In den Bebauungsplan sind griinordnerische Festsetzungen aufgenommen, die insbeson-
dere die Entwicklung flachenbezogener Ein- und Durchgrinungsstrukturen sowie bauli-
che Begrunungen wie eine extensive Dachbegriinung betreffen. Daneben dienen Fest-
setzungen zum Boden- und Grundwasserschutz und AusgleichsmafRnahmen zur Minimie-
rung des Eingriffes.

Regionalplan der Region Donau-lIller (RP 15)

Die regionalplanerische Abhandlung ist der Ziffer 4.2 in der Begriindung zu entnehmen.
Die gegenstandliche Planung steht nicht im Widerspruch zu den Zielen und Grundsatzen
der Regionalplanung. Durch die festgesetzten grinordnerischen MaRnahmen werden
wesentliche Belange des Orts- und Landschaftsbildes berticksichtigt. Die geplante Neu-
ausweisung und Erweiterung der Gewerbe- und Mischgebietsflachen nutzt Innenentwick-
lungspotenziale, stellt eine bedarfsgerechte Bauflachenausweisung dar und ermdglicht
durch die Betriebserweiterung der Dipl.-Ing. H. Bendl GmbH & Co. KG eine Steigerung
des Arbeitsplatzangebotes im nordlichen Stadtgebiet von Glnzburg.
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- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gunzburg stellt fur den Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 58.4 im Nordosten Mischgebietsflache sowie im nordwestlichen
und sudlichen Teil grof3flachig gewerbliche Bauflache dar. Im Osten entlang der St 1168
.Heidenheimer StraRe" werden Baumpflanzungen dargestellt, durch das Geléande verlauft
zentral eine oberirdische Stromleitung. AuRerdem befindet sich das Plangebiet am 6stli-
chen Rand einer Flache fir den Flugverkehr, welche im Zusammenhang mit dem ca. 2
km nordostlich liegenden Flugplatz Giinzburg-Donauried steht. Die Flachen im Plange-
biet sind somit im Bestand bereits als Mischbau- sowie als Industrie- und Gewerbeflachen
im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Glnzburg dargestellt, wodurch die
Bodennutzung bereits vorgegeben ist. Umwelt- und flachenbezogene Ziele der vorberei-
tenden Bauleitplanung sind nicht betroffen.

Bestandsaufnahme der einschlégigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
(Basisszenario)

Naturrdumlich befindet sich das Plangebiet innerhalb der Naturraum-Haupteinheit D64 Do-
nau-lller-Lech-Platten sowie der Naturraum-Einheit 045 Donauried.

Das ca. 4,5 ha grolRe Areal liegt im nordlichen Stadtgebiet von Glinzburg, nérdlich der Donau
und nordwestlich bestehender Gewerbegebiete (Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park, Gewerbe-
gebiet Giinzburg-Donauried). Es handelt sich um bereits bestehende Betriebsflachen der
Dipl.-Ing. H. Bendl GmbH & Co. KG ndérdlich und sudwestlich der Strae ,Luf3weg" und land-
wirtschaftlich genutzte Grinflachen im sidlichen Teil des Geltungsbereiches.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die 6ffentliche StraRe ,LuRweg®, die
nach Westen von der StaatsstraBe 1168 ,Heidenheimer Straf3e“ abzweigt und die ndrdlich
und stidwestlich liegenden bestehenden Betriebsflachen des Bauunternehmens. Die nérdli-
chen Betriebsflachen werden teilweise durch Gehdlzbestande eingerahmt, im Westen dieser
Betriebsflachen befindet sich ein bestehendes Geb&ude mit vorgelagerten Parkflachen und
Lagerflachen des Bauunternehmens. Im Osten erstrecken sich weitere Lagerhallen und -fl&a-
chen mit zentralem Kranstandort. Daran schlie3en zweigeschossige Wohngebaude fir Be-
triebsmitarbeiter und das ebenfalls zwei- bis dreigeschossige Verwaltungs- und Biroge-
baude der Dipl.-Ing. H. Bendl GmbH und Co. KG an. Nach Osten bis hin zur Staatsstral3e 1168
befinden sich Parkplétze, Parkgaragen und vereinzelte Griinflachen und Geholze.

Sadlich des ,LuRweg*” befinden sich entlang der Zufahrt weitere Parkmoglichkeiten, die zum
Teil auf gepachteten Grundstticken Dritter errichtet sind. Weiter westlich befindet sich eine
im Jahr 2021 bebaute Flache, die eine Betriebshalle und weitere Lagerflachen umfasst. Als
Erweiterungsflachen innerhalb des Plangebietes gelten die stidlich des ,LuRweg” liegenden
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landwirtschaftlich genutzten Flachen, die dstlich durch die Straf3e ,Krummer Weg" und sid-
lich durch die Stral3e ,In der Hetz" begrenzt werden.

Nach Angaben des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege liegt im Plangebiet folgen-
des Bodendenkmal:

- Nr. D-7-7427-0015 ,Straf3e der romischen Kaiserzeit"

Dieses Bodendenkmal befindet sich im nordostlichen Plangebiet und erstreckt sich auf einer
Flache von ca. 20 x 60 m im Bereich der Zufahrt ,LuBweg" und des geplanten Baufeldes
Nordost. Von dem Vorhaben sind keine weiteren nationalen Schutzgebietsverordnungen
nach BNatSchG sowie keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach FFH-Richtlinie
und Vogelschutzrichtlinie betroffen. Amtliche Biotope der Biotopkartierung Bayern sind nicht
betroffen. Eine ausfuhrliche Bestandsaufnahme mit den voraussichtlichen Auswirkungen
wird nachfolgend unter Ziffer 6 fir das jeweilige Schutzgut beschrieben.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass der sudliche Teil weiterhin
landwirtschaftlich genutzt wird. Im Rahmen der ordnungsgemafen Landwirtschaft bliebe
das Diingen und ein damit verbundener potenzieller Eintrag von Diingestoffen in das Grund-
wasser erhalten.

Eine Inanspruchnahme der Flache fir gewerbliche Zwecke wirde unterbleiben. Ein gewerb-
licher Lickenschluss und eine Erweiterung des Betriebsgelédndes des Bauunternehmens
Dipl.-Ing. H. Bendl GmbH & Co. KG wiirde ebenfalls unterbleiben, die bestehenden Fléachen
wuirden weiter als Gewerbeflachen genutzt. Eine adaquate und stadtebaulich sinnvolle Um-
strukturierung der Flachen kénnte nicht umgesetzt werden. Fir die Stadt Glinzburg wiirde
dies bedeuten, dass sich das ortliche Bauunternehmen am Standort Luweg nicht geeignet
erweitern und umstrukturieren kann. Dies wiirde sich negativ auf die betriebliche Entwick-
lung des Unternehmens auswirken. Moglicherweise ist mit einer Verlagerung des Betriebs-
standortes auf einen alternativ geeigneten Standort mit entsprechendem Entwicklungspo-
tenzial zu rechnen. Ein alternativer Standort kann ggf. auch auf3erhalb des Stadtgebietes
Glnzburg liegen, so dass sich dies negativ auf das ortliche Arbeitsplatzangebot und die Wirt-
schaftsstruktur in Glinzburg auswirken kann.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes des Plangebie-
tes flr jedes einzelne Schutzgut abgegeben, das voraussichtlich beeinflusst wird. Im Rahmen
der Prognose Uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
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Verfasser:

der Planung werden die mdglichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase des
geplanten und mdglichen Vorhabens in Bezug auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) bis i)
BauGB beschrieben. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ
(geringe, mittlere, hohe Erheblichkeit). Die einzelnen baubedingten, anlagebedingten und
betriebsbedingten Wirkfaktoren inklusive der konkreten Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiiter werden in den nachfolgenden Kapiteln behandelt.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet umfasst im ndrdlichen sowie in Teilen des nordwestlichen Bereiches bebaute
und teilweise versiegelte Flachen. Der tberwiegende sudliche Teil wird landwirtschaftlich
als Intensivgrinland genutzt.

Entlang der Parkplatze, der Zufahrt, an der nordlichen und nordwestlichen Grenze des Gel-
tungsbereiches sowie im norddstlichen Parkplatzbereich befinden sich Bestandsgehoélze.
Diese bleiben grundlegend unberiihrt, Festsetzungen zum Erhalt dieser Gehdlze sind im Be-
bauungsplan verankert.

Nationale Schutzgebiete nach BNatSchG, internationale Schutzgebietsverordnungen nach
Vogel- oder FFH-Richtlinie oder Naturparks sind nicht betroffen. Biotope nach amtlicher Bi-
otopkartierung sind innerhalb und im unmittelbar angrenzenden Umfeld nicht vorhanden.

Gewasser sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Durch den Grundstiickseigentimer wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung in
Hinblick auf artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde nach 8§ 44 Abs. 1 iV.m. Abs. 5
BNatSchG auf gemeinschaftsrechtlich geschitzte Arten (alle europdischen Vogelarten, Arten
des Anhangs IV FFH-Richtlinie) veranlasst. Die naturschutzfachlichen Anlagen zur Relevanz-
prifung vom 14.08.2024, Sieber Consult GmbH, Lindau (B), sind Bestandteil des Bebauungs-
planes und liegen diesem als Anlage 5 bei. Nahere artenschutzrechtlich relevante Aussagen
sind dem Fachgutachten selbst zu entnehmen.

Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es durch temporéren Baularm, Staub- und Schadstoffemissionen
zu Storungen der in diesem Bereich lebenden Fauna kommen. Der Einsatz der Maschinen
sowie Erdbewegungen im Zuge der Bauarbeiten fihren zur Zerstérung von Bodenliickensys-
temen, Kleinhabitaten oder auch Fortpflanzungsstatten.
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Artenschutz gemél3 § 44 BNatSchG:

Die vom Vorhabentrager veranlasste artenschutzrechtliche Relevanzprifung in Hinblick auf
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG auf ge-
meinschaftsrechtlich geschitzte Arten (alle européischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV
FFH-Richtlinie) zeigt keinerlei Habitateignung flr relevante Arten auf. Ein Vorkommen von
héhenbritenden arten sowie baumhéhlenbewohnenden Flederméusen, Amphibien, Repti-
lien und relevanten Vogelarten kann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.
Es sind daher keine MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktio-
nalitét (CEF-MalRnahmen) erforderlich.

Durch das Entfernen von Gehélzen nur in den Wintermonaten vor Beginn der Brutsaison der
Vogel bzw. Aktivitatsphase der Fledermause (V1), dem Schutz der nicht zur Fallung vorgese-
henen Baume vor unbeabsichtigten Beschadigungen durch geeignete Ma3nahmen (V2), Um-
setzungen von MalRnahmen zur Minderung der schadlichen Einwirkungen von Beleuchtungs-
anlagen auf Tiere (V3) sowie durch spezielle Gestaltung von Glasfronten zur Vermeidung von
Vogelkollisionen werden fiir keine der Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richt-
linie sowie fur keine Vogelart gemaR Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbesténde
des $ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfillt.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Aufgrund der Vorbelastung des Plangebietes durch angrenzende bestehende Gewerbefla-
chen und bei Umsetzung der beschriebenen Vermeidungsmafnahmen sind Auswirkungen
geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt zu erwarten.

Schutzgut Boden und Wasser

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist im nérdlichen sowie teilweise im westlichen Bereich bebaut und versie-
gelt, die sudlichen Flachen werden landwirtschaftlich genutzt. GemaR der Ubersichtsboden-
karte des UmweltAtlas Bayern Online ist fast ausschlielich Gley-Vega und Vega-Gley aus
Schluff Gber Carbonatschluff (Auensediment, 91c) im Plangebiet vorherrschend. Die nattirli-
che Ertragsfahigkeit der landwirtschaftlich genutzten Flache wird als mittel (41-60) einge-
stuft.

Aus den Ergebnissen eines Baugrundgutachtens aus dem Jahr 2020 (vgl. Anlage 6) im Zuge
der Hallenbaus auf Flurnummer 3380/8 ist der Untergrundaufbau bekannt. Der Oberboden
im Gebiet weist eine Dicke von 02 — 0,4 m auf. Darunter folgen schwach bis stark sandige
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Tallehme bis im Tiefen von 1,1 bis 2,6 m unter Geldnde. Diese werden durch sandige,
schwach schluffige Talkiese unterlagert, die eine gute Wasserdurchlassigkeit aufweisen

Nach Ricksprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Donauwdrth liegt der mittlere héchste
Grundwasserspiegel im Plangebiet bei 442,90 m . NHN und damit ca. 1,9 m bis 2,3 m unter
dem jetzigen Geléndeniveau.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Nach Angaben des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege liegt im Plangebiet folgen-
des Bodendenkmal:

- Nr. D-7-7427-0015 ,Strafl3e der romischen Kaiserzeit"

Dieses Bodendenkmal befindet sich im nordostlichen Plangebiet und erstreckt sich auf einer
Flache von ca. 20 x 60 m im Bereich der Zufahrt ,LuBweg" und des geplanten Mischgebiets.
Folgende weitere Bodendenkmaler befinden sich in ndherer Umgebung zum Plangebiet:

- Nr. D-7-7527-0129 ,Graber der Hallstattzeit und Siedlung der rémischen Kaiserzeit* (ca.
500 m 6stlich)
- Nr. D-7-7527-0210 ,Siedlung der rdmischen Kaiserzeit" (ca. 180 m sudwestlich)

Das Plangebiet liegt gemafl? den Angaben der BayernAtlas Online auRerhalb festgesetzter
sowie vorlaufig gesicherter Uberschwemmungsgebiete, jedoch vollstandig innerhalb eines
wassersensiblen Bereiches. Oberflachengewasser und Wasserschutzgebiete sind im Plange-
biet nicht vorhanden.

Auswirkungen

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Wasser auf den nérdlichen und westlichen
Uiberbauten Teilbereichen sind aufgrund der gegenwartigen Nutzung, Versiegelung und Be-
anspruchung gering.

Der Boden im siidlichen Teilbereich des Plangebietes wird durch die Uberbauung und Ver-
siegelung verandert und verliert teilweise wesentliche Funktionen. Durch die erforderliche
Befestigung der Zufahrten und des Betriebsgelandes wird landwirtschaftlicher Boden aus der
Nutzung genommen, Flache versiegelt, versickerungsfahiger Boden geht verloren. Zur Redu-
zierung von Bodenversiegelung sind MinimierungsmafRnahen im Bebauungsplan vorgese-
hen. Durch Festsetzungen zu Griinordnung (Ein- und Durchgriinung des Plangebietes), zur
ortlichen Versickerung von Niederschlagswasser sowie zu internen Ausgleichsmal3nahmen
wird der Eingriff in das Schutzgut Boden und Wasser begrenzt.
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Aufgrund des ebenen Geldndes sind keine umfangreichen Erdbewegungen (Aufschittung /
Abtragung) erforderlich. Wahrend der Bauphase wird durch den Einsatz von Maschinen, durch
Baustelleneinrichtung und Lagerplatzen Boden verdichtet.

Aufgrund des im Plangebiet vorliegenden Bodendenkmals ist es notwendig, Malnahmen bo-
dendenkmalfachlich vorzubereiten, zu begleiten und ggf. eine Ausgrabung, Bergung und Do-
kumentation durchzufiihren. Ndhere Bestimmungen sind den Hinweisen unter Ziffer 17 der
Begrindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Zur Klarung der Niederschlagswasserbeseitigung aus den bereits bebauten Gewerbe- und
Mischgebietsflachen sowie den neu zu bebauenden Gewerbeflachen wurde ein Vorkonzept
zur Niederschlagswasserversickerung aufgestellt. Nach Abgrenzung der maRdgeblichen Ein-
zugsgebiete und unter Berlicksichtigung der zuléassigen Versiegelungsgrade wurden auf
Grundlage der KOSTRA-Niederschlagsdaten fur Giinzburg die Abflussmengen fur ein 5-jahri-
ges Regenereignis ermittelt. Ausgehend von den Ergebnissen wurden fur die einzelnen Bau-
bereich mdgliche Versickerungsanlagen sowohl baulich als auch lagemafig in Bezug zu den
geplanten Gebduden und Anlagen konzipiert. Da zwischen Versickerungssohle und mittlerem
hochsten Grundwasserstand (MHG) eine Abstand von einem Meter einzuhalten ist, ergeben
sich daraus Anforderungen an die Hohenlage der Einrichtungen:

Mittlerer Hochster Grundwasserstand: 442 90 m U. NHN
Versickerungssohle maximale Hohe: 443,90 m 0. NHN
Maoglicher Aufbau Rigole unterirdisch, Bauhdhe 1,46 m: 445,36 m 0. NHN

Aus den erforderlichen Hohenlagen ist abzuleiten, dass fur die Herstellung unterirdischer
Versickerungsanlagen einschlieBlich einer schwerlastfahigen Uberdeckung das geplante Ge-
lande Uber die bestehenden Héhenlagen (derzeit 44,80 m 0. NHN bis 445,20 m 0. NHN) hin-
aus anzuheben ist. Daher wird fiir die Baufelder eine herzustellende Mindestgelandehdhe
von 445,40 m 0. NHN festgesetzt. Die Fulsbodenoberkanten der Geb&ude sind etwas hoher
herzustellen, daher wird die Mindesthohe fur die FuRbodenoberkante auf 445,50 m 4. NHN
festgesetzt.

Die geplanten Versickerungsanlagen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Durch das Vorhaben sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut Boden und
Wasser zu erwarten.

mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Schutzgut Fléche

Bestandsaufnahme

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Ginzburg ist das Plangebiet im
Wesentlichen als Industrie-/Gewerbegebiet dargestellt. Im Nordosten befinden sich teilweise
Mischbauflachen. Im Osten entlang der St 1168 ,Heidenheimer Stral3e* werden Baumpflan-
zungen dargestellt, durch das Geldnde verlauft zentral eine oberirdische Stromleitung. Au-
Rerdem befindet sich das Plangebiet am Ostlichen Rand einer Flache fur den Flugverkehr,
welche im Zusammenhang mit dem ca. 2 km norddstlich liegenden Flugplatz Giinzburg-Do-
nauried steht.

Entsprechend der dargestellten Bodennutzung sind der nordliche Bereich sowie der westli-
che Teilbereich des Plangebietes bereits als gemischte Bauflachen bzw. Gewerbegebiet ge-
nutzt. Lediglich der stdliche Bereich weicht davon ab und wird derzeit landwirtschaftlich als
Intensivgriinland genutzt.

Auswirkungen:

Die angestrebte stadtebauliche Entwicklung der gegenwértigen Planung entspricht den Dar-
stellungen des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes der Stadt Glinzburg. Eine flachenbe-
zogene (stadtebauliche) Beeintrachtigung liegt nicht vor. An der gewerblichen Grundkonzep-
tion und dem nérdlich zu liegen kommenden Mischbaufldchen der dargestellten Bodennut-
zung im Flachennutzungsplan wird unverandert festgehalten.

Nachdem der nérdliche und westliche Bereich entsprechend der vorgesehenen Planungskon-
zeption und den Darstellungen des Flachennutzungsplanes wie im Bestand genutzt wird,
ergeben sich in diesem Teil keine Auswirkungen. Durch die planungsrechtliche Sicherung
des Gewerbegebietes im sidlichen Bereich gehen teilweise Flachen zu Gunsten der Sied-
lungsentwicklung verloren. Die Bodennutzung als Gewerbe ist dort allerdings ebenfalls be-
reits im Flachennutzungsplan vorgegeben. Es wird ein (gewerblicher) Lickenschluss nach
Suden angestrebt.

Aufgrund der GréRRe und der Lage des Plangebietes i.V.m. den benachbarten bestehenden
Gewerbenutzungen sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache als gering einzuschét-
zen. FUr den Naturhaushalt sind die Flachen mit Ausnahme der negativen Auswirkungen der
Flachenversiegelung im siidlichen Erweiterungsbereich von geringer Bedeutung. Gegenuber
der aktuellen Nutzung erhéht sich der Versiegelungsgrad im Suden. Die geplanten Ein- und
Durchgriinungen des Gebietes wirken sich minimierend auf die Erheblichkeit des Eingriffes
aus. Die durch das Vorhaben Uberplanten Flachen gelten durch die bestehenden Nutzungen
als vorbelastet, durch die gro3flachige Umstrukturierung im nérdlichen Teilbereich sind die
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Verfasser:

Auswirkungen gering. Als gréf3tenteils bebauter Standort kommt den Flachen aufgrund ihres
geringen Entwicklungspotenzials fir Natur und Landschaft eine geringe Bedeutung zu.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen:

Durch das Vorhaben sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit flr das Schutzgut Fléache zu
erwarten.

Schutzgut Klima und Luft

Bestandsaufnahme:

Das Gelande ist relativ eben und wird im nérdlichen Teil sowie sidlich angrenzend an das
Plangebiet durch gewerbliche Nutzungen beansprucht. Dementsprechend sind aus dem Be-
stand im Norden eine bauliche und nutzungsbedingte Versiegelung sowie Schadstoffbelas-
tung durch den Verkehr abzuleiten. Der sudliche Teilbereich wird landwirtschaftlich genutzt,
von dieser Flache kdnnen zeitweise Geruchsimmissionen ausgehen. Das Intensivgriinland
stellt eine als gering einzuschatzende Kihlfunktion durch die néachtliche schnellere Abkiih-
lung dar.

Das Plangebiet ist durch die im nérdlichen und westlichen Teilbereich bestehende gewerb-
liche Nutzung, die umliegende Bebauung und Nutzung sowie die umliegenden Verkehrsach-
sen und den daraus resultierenden Larm-, Staub- und Schadstoffemissionen erheblich luft-
hygienisch vorbelastet. Kaltluftentstehungs- und Frischluftproduktionsgebiete sind inner-
halb des Plangebietes nicht vorhanden.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase sowie des Betriebes des Unternehmens kann es in der Luft zeitweise
zu einer Anreicherung mit Staub und Verkehrsabgasen kommen. Die als gering einzuschéat-
zende Kihlfunktion des wegfallenden Intensivgriinlandes geht bei Umsetzung der geplanten
Nutzung verloren. Fiir die Bereiche des bestehenden Betriebsgeldndes des Bauunternehmens
sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Durch die geplante Erweiterung der Gewerbeflachen ist aufgrund des erhdhten Versiege-
lungsgrades, den Bau zuséatzlicher Gebdude und der daraus resultierenden klimatischen Auf-
heizungseffekte, Warmespeicherung und Abwarme mit einer Beeintrachtigung des Mikrokli-
mas zu rechnen.

Durch eine Begrenzung der Versiegelung auf das erforderliche Minimum, Ein- und Durchgri-
nungsmafnahmen, eine extensive Begrinung von Flachdachern sowie offene Versickerungs-
mulden innerhalb des Plangebietes wird die Erweiterung und Umstrukturierung des
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Plangebietes in einem vertraglichen Ausmald gesteuert und die damit verbundene Oberfla-
chenaufheizung verringert.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen:

Durch das Vorhaben sind Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut Klima und
Luft zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet ist aufgrund der derzeitigen gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzung
sowie der Lage an angrenzenden Gewerbegebieten und Verkehrsachsen (St 1168) als immis-
sionstechnisch vorbelastet einzuschéatzen.

Aufgrund des ndrdlich angrenzenden Mischgebietes, der Mischgebietsflachen innerhalb des
Geltungsbereiches sowie des ostlich angrenzenden und westlich im naheren Umfeld liegen-
den Anwesens sind einige relevante Immissionsorte vorhanden, wodurch die durch das Ge-
werbe entstehenden Emissionen zu prifen sind.

Informationen zum Immissionsschutz werden im weiteren Verfahren ergénzt.
Das Plangebiet hat keine Bedeutung als (Nah-)Erholungsgebiet.

Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase sowie des taglichen Betriebes der Gewerbeflachen ist mit Larm- und
Staubemissionen durch Baumaschinen und Schwerlastverkehr zu rechnen.

Die immissionsschutzfachlichen Auswirkungen werden im weiteren Verfahren durch eine
gutachterliche Schallimmissionsprognose erganzt und ggr. erforderliche Malsnahmen fest-
gesetzt.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen:

Die Erheblichkeit der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch sind derzeit
nicht abschlieend einzuschatzen.

mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme:

Das Landschaftsbild im Plangebiet und dessen Umfeld ist Gberwiegend durch die Verkehrs-
struktur, bestehende Gewerbe- und Mischnutzungen sowie angrenzende Kleinsiedlungsge-
biet und Streubebauungen geprégt. Der stidliche Teil des Gebietes wird landwirtschaftlich
genutzt, weitere landwirtschaftliche Flachen befinden sich im néheren Umfeld. Sudlich der
strale ,In der hetz" grenzen grof3flachige Gewerbehallen an. Naturnahe, gliedernde und
strukturierende Landschaftselemente fehlen im Plangebiet weitgehend, lediglich vereinzelte
Heckenstrukturen und Einzelbdume befinden sich an den Randbereichen des bestehenden
Firmengelandes.

Der Geltungsbereich liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet oder Naturpark, es sind keine
Vorbehalts- oder Vorranggebiete fiir Natur und Landschaft in diesem Bereich formuliert. Tou-
rismus- und Erholungsgebiete befinden sich ebenfalls nicht im Gebiet. Schutzgebietsverord-
nungen nach FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie sind nicht betroffen.

Auswirkungen:

Im Baufeld Nordost kommt es zu einer dichteren Bebauung, die aus Grinden des flachenspa-
renden Bauens durchaus gewtinscht ist. Die Baustruktur und die zulassigen Hohen von Ge-
bauden werden an den nérdlich angrenzenden Siedlungsbereichen orientiert, um eine um-
gebungsvertragliche Bebauung zu erreichen. Mit zunehmender Entfernung von den Wohn-
baubereichen werden hohere Geb&dude zulassen.

Durch die Entwicklung der Gewerbeflachen GE 2 im stidlichen Teil des Plangebietes wird sich
das Ortshild im Norden von Gunzburg verandern. Da hier gestaffelt Gebaude bis zu einer
Bauhohe von knapp 20 m Uber dem Gelande zugelassen werden, sind diese im Ortsbild pra-
senter. Durch eine Begrenzung der zuldssigen Gebdudehéhen und eine Beschrankung der
Grundflachen kdénnen die Auswirkungen verringert werden. Malinahmen zur Eingriinung mit
Baumen 1. Wuchsordnung (Wuchshdhen dber 20 m) und durchgehenden Strauchhecken
schirmen die Baukdrper mittelfristig an den relevanten Aul3engrenzen im Osten und Westen
ab.

Aufgrund der bestehenden Gewerbeflachen im GE 1 hat die Verdnderung des Landschaftsbil-
des hier eine geringere Auswirkung auf das Orts- und Landschaftsbild. Die bestehenden Ge-
holzbestiande im Westen und Nordwesten werden erhalten, ebenso die vorhandenen Baume.
Dadurch kann auch bei einer héheren zulassigen Bebauung eine angemessene landschaftli-
che Einbindung sichergestellt werden.
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Mit Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung, zu Pflanzungen und durch die geplanten Aus-
gleichsflachen im westlichen Randbereich des Plangebietes werden Mdglichkeiten einer
Strukturanreicherung geschaffen und somit der Eingriff in das Landschaftsbild minimiert.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen:

Durch das Vorhaben sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit fiir das Schutzgut Landschaft
zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachguter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzten
oder schutzenswerten Kultur-, Bau- und Bodendenkméler sowie alle weiteren Objekte (ein-
schlieRlich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch be-
deutsam zu bezeichnen sind. Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Baudenkmaler, En-
sembles oder landschaftspragende Denkmaéler bekannt.

Im norddstlichen Geltungsbereich befindet sich folgendes Bodendenkmal:
- Nr.D-7-7427-0015 ,Stral3e der romischen Kaiserzeit*

Dieses Bodendenkmal befindet sich im nordostlichen Plangebiet und erstreckt sich auf einer
Flache von ca. 20 x 60 m im Bereich der Zufahrt ,LuBweg“ und des Baufeldes Nordost. Fol-
gende weitere Bodendenkmaler befinden sich in ndherer Umgebung zum Plangebiet:

- Nr. D-7-7527-0129 ,Graber der Hallstattzeit und Siedlung der rémischen Kaiserzeit" (ca.
500 m Ostlich)
- Nr. D-7-7527-0210 ,Siedlung der rdmischen Kaiserzeit" (ca. 180 m sudwestlich)

Kultur- und sonstige Sachgter sind nicht bekannt.

Auswirkungen:

Aufgrund des im Plangebiet vorliegenden Bodendenkmals ist es notwendig, Malinahmen bo-
dendenkmalfachlich vorzubereiten, zu begleiten und ggf. eine Ausgrabung, Bergung und Do-
kumentation durchzufiihren. Nahere Bestimmungen sind den Hinweisen unter Ziffer 17 der
Begrindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.
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Verfasser:

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen:

Die Erheblichkeit der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter
sind derzeit nicht abschlie3end einzuschéatzen.

Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen (Summationswirkung)

In den vorangegangenen Kapiteln wurden die Umweltauswirkungen der Planung schutzgut-
bezogenen und bau- sowie betriebsbedingt analysiert. Unter bestimmten Bedingungen ist
eine Summationswirkung nicht auszuschlief3en, so dass insgesamt eine hohere Gesamtbe-
eintrachtigung anzunehmen ist als die jeweilige Einzelbetrachtung je Schutzgut. Auch unter
Bertcksichtigung der Wechselwirkung der genannten Beeintrachtigungen kénnen erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Kumulative Auswirkung mit benachbarten Vorhaben und Planen

Zu den Wechselwirkungen der Schutzgiter untereinander konnen potenziell ebenso andere
Vorhaben oder Planungen im Zusammenwirken mit der gegenstandlichen Planung durch ku-
mulative Wirkungen zu erheblichen Umweltauswirkungen fihren. Mal3geblich ist hierbei ein
gemeinsamer Wirkbereich. Zum jetzigen Zeitpunkt sind innerhalb des Plangebietes sowie im
naheren Umfeld keine weiteren Vorhaben und Pléne bekannt, die in Kumulationswirkung mit
der vorliegenden Planung erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen verursachen kénn-
ten.

Mafl3nahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation

Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen

Zur Vermeidung und Minimierung von erheblichen Umweltauswirkungen auf die betroffenen
Schutzgiiter sind folgende Malinahmen bertcksichtigt:

Schutzqut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

- GriUnordnerische flachenbezogene MalRnhahmen zur Ein- und Durchgriinung mit
Baum- und Strauchplanzungen, Verwendung von autochthonem Pflanzenmaterial

- Pflanzung von hochstammigen Laubbdumen innerhalb der Gewerbe- und Mischge-
biete pro angefangene 1.500 m2
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- Erhalt der Gehdlzbestande im Westen und Nordwesten des Plangebietes, Bei Ausfall
Ersatzpflanzung in gleicher Art und Anzahl.

- Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen V1 bis V4

- Durchlassigkeit bzw. Bodenabstand von Einfriedungen, Unzulassigkeit von Mauern
und Gabionenwanden

- Extensive Begriinung von Flachdachern

Schutzgiiter Boden, Wasser, Flache, Klima und Luft

- Grunordnerische flachenbezogene MalRnahmen zur Ein- und Durchgriinung mit
Baum- und Strauchplanzungen, Verwendung von autochthonem Pflanzenmaterial

- Malinahmen zur Niederschlags-/Oberflachenwasserbeseitigung, Versickerung vor Ort
in den Untergrund

- Aussetzen der Diingeeintrage durch Nutzungsanderung

- Versickerungsfahige Beladge

Schutzgut Landschaft

- Grunordnerische flachenbezogene MalRnahmen zur Ein- und Durchgriinung mit
Baum- und Strauchplanzungen, Verwendung von autochthonem Pflanzenmaterial

- Begrenzung der Héhenentwicklung der baulichen Anlagen auf ein nutzungsbeding-
tes Minimum

- Unzulassigkeit von durchgehenden geschlossenen Einfriedungen

- Einschrankungen fiir Werbeanlagen

- Erhalt der Gehdlzbestande im Westen und Nordwesten des Plangebietes, Bei Ausfall
Ersatzpflanzung in gleicher Art und Anzahl

Schutzgut Mensch

- Verlagerung stérender Nutzungen (Baulager, Parkplatz) aus dem Mischgebiet in das
GE 2. Nachnutzung fir Wohnnutzungen verringert Stérpotenzial.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

- Hinweise zum Denkmalschutz auf Grundlage des BayDSchG

Herangehensweise zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Das Vorhaben ist geeignet, Eingriffe im Sinne des § 14 BNatSchG zu verursachen. Ma3geblich

fur diese Einstufung sind die durch die Inanspruchnahme von Flachen einhergehende Veran-

derung des Orts- und Landschaftsbildes sowie die Inanspruchnahme von Boden durch Ver-

siegelung und Uberbauung. Die baulichen Anlagen fiir ErschlieRung und Gebaude der sudli-

chen Erweiterungsflache filhren zu einer nachhaltigen Verdnderung des Orts- und
mks Architekten-Ingenieure GmbH
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Landschaftsbildes. In der verbindlichen Bauleitplanung ist daher die naturschutzfachliche
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung anzuwenden.

Eingriffsermittlung

Bestand

Die Bewertung des Bestandes erfolgt nach der Biotopwertliste der Bayerischen Kompensati-
onsverordnung (BayKompV), Stand 28.02.2014.

Der Ausgangszustand des Plangebietes mit Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen nach
BayKompV 2014 ist in Anlage 1 Flachennutzung Bestand im Maf3stab 1:1.000 dargestellt.

Eingriffsflachen

In der Eingriffsregelung sind die Erweiterungsflachen des GE 2 einschlief3lich der privaten
Grunflachen sowie der stidlichen Erweiterungsflachen der bestehenden Asphaltzufahrt her-
anzuziehen. Da das nérdliche und in Teilen westliche Geléande bereits baulich genutzt wurde
sind nachfolgende Flachen in der Eingriffsregelung nicht zu berticksichtigen:

- Bestehende asphaltierte Betriebswege im zentralen Geltungsbereich.

- Nordlich des bestehenden Betriebsweges gelegene Gewerbe- und Mischgebietsfla-
chen.

- Sudlich des bestehenden Betriebsweges gelegener Umgriff des Bauvorhabens ,Neu-
bau einer Wartungs- und Lagerhalle” der Fa. Bendl GmbH & Co. KG. Siehe natur-
schutzfachliche Eingriffsregelung zum o0.g. Bauvorhaben in der Fassung vom
26.04.2021.

- Bestehende Ausgleichsflache A1 zum oben genannten Bauvorhaben. Siehe Anlage 3
zum vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 58.4 ,LuR3weg“.

- Geplante Pflanzung 2 im Nordwesten GE 2.

- Bestehende Heckenstrukturen am westlichen Rand des Geltungsbereiches, Hecke zu
erhalten, keine Veradnderung.

Fur die Eingriffsermittlung sind daher als Intensivgriinland genutzte Flachen sudlich der be-
stehenden Betriebszufahrt sowie die bestehenden Heckenstrukturen an den der Betriebszu-
fahrt angrenzenden Parkplatze maf3geblich. Fir die Parkplatzflachen (V11) ist von keiner na-
turschutzfachlichen Bedeutung (O Wertpunkte) auszugehen. Die Flachen belaufen sich auf
eine GesamtgrofRe von ca. 19.640 mz2,
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Die Eingriffsbewertung fir das Plangebiet ist in Anlage 2 Naturschutzfachliche Eingriffsre-
gelung — Eingriffsflachen im Maf3stab 1 : 1.000 dargestellt.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt auf Basis des Leitfadens fur die Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung, Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr,
Fassung Dezember 2021. Fir die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
ist das Regelverfahren anzuwenden.

Baubereich Gewerbegebiet Teilflache GE 2

Fur den Baubereich der Gewerbeteilflaiche GE 2 ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,80
festgesetzt, die als Beeintrachtigungsfaktor anzusetzen ist.

Folgende Flachen sind in der Eingriffsermittlung nicht zu beriicksichtigen:
BNT V11 Verkehrsflachen des StraRen- und Flugverkehrs, versiegelt mit
wasserundurchléssiger Beton-, Asphalt- oder Pflasterdecke (ohne Wertigkeit) 415 m2

Im Eingriffsbereich sind Flachen geringer (1 bis 5 Wertpunkte) bis mittlerer Wertigkeit (6
bis 10 Wertpunkte) zu berticksichtigen:

BNT G11 Intensivgriinland genutzt (geringe Wertigkeit) 18.981 m2
BNT V51 Grunflachen und Gehélzbestande junger bis mittlerer Auspragung
entlang von Verkehrsflachen (geringe Wertigkeit) 124 m2
BNT B112 Mesophiles Geblsch / Hecke (mittlere Wertigkeit) 120 m2
Bewertung des Flache Wertpunkte Beeintrachti- | Ausgleichs-
Schutzgutes Arten (m2) (WP) gungsfaktor Bedarf (WP)
und Lebensrdume
gering 19105 3 0,80 45.852
mittel 120 8 0,80 768
- 11 1 -
hoch - 12 1 -
- 13 1 -
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Summe Ausgleichsbedarf in Wertpunkten 46.620

Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Dauerhafte Begriinung von Flach-
dachern (soweit nicht durch Solar-
mindestflachen genutzt)
Beleuchtung von Fassaden und Au-
Renanlagen: Verwendung von

5% Leuchtmitteln mit warmweil3en Festsetzung 8 7 Nr. 4
LED-Lampen mit einer Farbtempe-
ratur 2700 bis max. 3000 Kelvin.
Erhalt der Wasseraufnahmeféhig-
5% keit des Bodens durch Verwendung Festsetzung § 12 Nr. 1
versickerungsféhiger Belége.
Begrinung der Bauflachen. Fest-
setzung eines Mindestpflanzgebo-

5 % Festsetzung § 10 Nr. 1.2

5 % Festsetzung § 6 Nr. 3
tes (1 Baum pro angefangene
1.500 m2 Grundstuicksflache)
Summe Abzug Planungsfaktor (max. 20%) 20 %
Summe Ausgleichsbedarf gesamt (WP) 37.296

Insgesamt errechnet sich fur die geplanten Vorhaben ein Ausgleichsbedarf von insgesamt
37.296 Wertpunkten.

Der Kompensationsbedarf wird im weiteren Verfahren durch den Vorhabentrager durch Er-
werb von Okopunkten erbracht.
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Planungsalternativen

Das ortsansassige Bauunternehmen Dipl.-Ing- H. Bendl GmbH & Co KG eine umfassende Er-
weiterung des Betriebsgeldndes und Neustrukturierung der betrieblichen Flachen beabsich-
tigt und der Standort sowohl im Norden als auch im Stden bereits gewerblich genutzt wird,
ergeben sich hierbei keine anderweitigen Planungsalternativen. Durch die Uberplanung be-
stehender Flachen kdnnen diese zukunftssicher umstrukturiert und erweitert und somit die
zuklnftige Gewerbenutzung am Standort gesichert werden.

Die derzeit als Intensivgriinland genutzte landwirtschaftliche Flache im Siiden des Plange-
bietes ist bereits im Flachennutzungsplan der Stadt Giinzburg als gewerbliche Bauflache dar-
gestellt, wodurch die zukiinftige Bodennutzung vorgegeben ist. Aufgrund der direkten An-
bindung zum bestehenden Firmengelande des Bauunternehmens und der Bodennutzung ge-
mafl Flachennutzungsplan sind keine anderweitigen Planungsalternativen vorhanden. Die
fur diesen Bereich herausgearbeiteten Umweltauswirkungen wirden in dhnlicher Weise auch
an anderweitigen Standorten auftreten, am gegenwartigen Standort sind diese durch die Vor-
belastung aus Verkehr und Gewerbe innerhalb des Plangebietes und im Umfeld als verhalt-
nismanig gering einzustufen.

Anfélligkeit des Vorhabens gegeniiber schweren Unféllen oder Katastrophen

Hinsichtlich Betriebsbereiche bzw. Storfallbetriebe innerhalb des geplanten Gewerbegebie-
tes wird auf Ziff. 18.2 (Immissionsschutz, Trennungsgebot) verwiesen. Im néaheren Umfeld
sind keine gemal Bundesimmissionsschutzgesetz genehmigungspflichtigen Vorhaben vor-
handen, die unter die erweiterten Pflichten der Storfallverordnung fallen. Gemar § 50 BIm-
SchG sind schwere Unfélle im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebs-
bereichen nicht zu erwarten.

Methodisches Vorgehen

Bestandsbeschreibung und Bewertung der Schutzguter erfolgen verbal argumentativ. Fir die
Erarbeitung des Umweltberichtes wiirden nachfolgende Grundlagen herangezogen:

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
- Regionalplan der Region Donau-Iller (RP 15)
- Flachennutzungsplan Stadt Gunzburg (FNP)
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
- Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Giinzburg
- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web), Online
- Biotopkartierung Bayern, Bayerisches Landesamt fir Umwelt
mks Architekten-Ingenieure GmbH
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- BayernAtlas Online, Bayerisches Landesamt fir Umwelt

- UmweltAtlas Bayern Online, Bayerisches Landesamt fir Umwelt

- Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung, Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr, 2021

- Artenschutzrechtliche Relevanzprufung, Sieber Consult GmbH, Lindau (B) vom
14.08.2024, liegt dem Bebauungsplan als Anlage 5 bei

- Ortliche Erhebungen, mks Architekten-Ingenieure GmbH, 2024-2026

Monitoring und Uberwachung

Gemal § 4c BauGB uberwacht die Stadt Guinzburg die erheblichen Umweltauswirkungen, die
im Zuge der Durchfiihrung des Bebauungsplanes eintreten, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uberwachung sind auch die Darstel-
lungen und Festsetzungen der MalRBnahmen zum Ausgleich bzw. zur Kompensation.

Nach einer Dauer von drei Jahren ist zu priifen, ob die Ausgleichs- und Kompensationsmal3-
nahmen gemald den Festsetzungen des Bebauungsplanes umgesetzt wurden. Entsprechend
wird die Stadt Giinzburg die Wirksamkeit der festgesetzten Minimierungs-, Vermeidungs- und
KompensationsmalRnahmen bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes tiberwachen.

Zusammenfassung

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden die voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biolo-
gische Vielfalt, Boden, Wasser, Flache, Klima und Luft, Mensch, Landschaft sowie Kultur- und
sonstige Sachguter inklusive deren Wechselwirkungen betrachtet und bewertet. Die Ergeb-
nisse der Umweltprifung sind nachfolgend tabellarisch aufgelistet.

Schutzgut Erheblichkeit
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt Gering
Boden und Wasser Mittel
Flache Gering
Klima und Luft Mittel
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Mensch Derzeit nicht abschatzbar
Landschaft Gering
Kultur und Sachguter Derzeit nicht abschatzbar
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Im Ergebnis sind die Auswirkungen des Vorhabens derzeit noch nicht fir alle Schutzguter als
umweltvertraglich zu werten. Die Ergebnisse der Umweltprifungen in Bezug auf die Schutz-
guter Mensch sowie Kultur- und Sachguter sind im weiteren Verfahren zu erarbeiten und zu
bewerten.

Im Zuge der beabsichtigten Planung stehen nach der vorgelegten Prifung an ausgewahltem
Standort in geplanter Weise keine Ziele und Grundséatze der tbergeordneten Planungen so-
wie wesentliche Umweltbelange entgegen.

Das Plangebiet ist im ndrdlichen sowie westlichen Teilbereichen bereits baulich genutzt und
als Gewerbe- bzw. Mischgebietsflache genutzt. Schutzgutspezifische erheblich negative Aus-
wirkungen sind im Wesentlichen durch die Uberplanung dieser Flachen nicht gegeben. Aus-
wirkungen in Bezug auf die Schutzguter Mensch sowie Kultur- und Sachguter sind im weite-
ren Verfahren zu klaren.

Die weiteren als Intensivgrinland landwirtschaftlich genutzten Flachen werden erstmals
Uberplant und zur Siedlungsentwicklung genutzt. Aufgrund der Darstellungen als Gewerbe-
flachen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Giinzburg wird der zukiinftigen
Bodennutzung des Gebietes Rechnung getragen.

Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes werden durch Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalinahmen reduziert, durch die umliegenden Gewerbeflachen besteht eine ge-
wisse Vorbelastung im Planungsgebiet. Auswirkungen der Planung betreffen insbesondere
die Schutzglter Boden und Wasser sowie Klima und Luft. Der Eingriff wird sowohl durch
interne Ausgleichsmalinahmen als auch externe Ausgleichsflachen (im weiteren Verfahren
zu konkretisieren) vollstandig kompensiert.

Unter Bertcksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen sowie der Kompen-
sationsmalRnahmen ist davon auszugehen, dass die Umweltauswirkungen der Planung auf
ein vertretbares Maf3 reduziert werden.
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