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2.1

Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planaufstellung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist der Bedarf des Marktes Offingen, geeig-
nete Flachen fur die Ansiedlung von Gewerbe zur Verfiigung zu stellen. Der Markt tréagt mit
der Bauleitplanung dem sich ergebenden Bedarf an gewerblichen Bauflachen fur ortsan-
séssige Gewerbetreibende Rechnung.

Aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung, der etablierten Lage des bestehenden Ge-
werbegebietes Pfaffenbogen sowie der Synergieeffekte mit den angrenzenden Gewerbe-
arealen sind optimale Standortvoraussetzungen fiir Gewerbe vorhanden. Um die kommu-
nale Wirtschaftskraft und Infrastruktur zu starken und weiterzuentwickeln, hat sich der Markt
Offingen dazu entschieden, den vorliegenden Bebauungsplan aufzustellen. Die Bauleitpla-
nung ist somit unter dem Gesichtspunkt des Erhalts und der Verbesserung der Erwerbs-
struktur fir die einheimische Bevolkerung sowie dem Erhalt und Ausbau von Arbeitsplatzen
im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB zu sehen.

Gezielt werden gewerbliche Erweiterungsflachen fiir ortsansassige Gewerbetreibende ge-
schaffen, welche gegenwartig keine Entwicklungsmdglichkeiten haben. Neben der Star-
kung der kommunalen Wirtschaftskraft wird auch die langfristige Entwicklung der Gewer-
bebetriebe am bestehenden Standort gewahrleistet. In bedarfsgerechter Weise werden ge-
werbliche Bauflachen bereitgestellt, um die entsprechende Nachfrage zu decken. Auch wird
eine Konzentration des gewerblichen Siedlungsbereiches auf einen homogenen und zu-
sammenhangenden Standort erreicht.

Die schwerpunktmafig bereits ausgewiesenen gewerblichen Bauflachen im rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan werden flr eine Umsetzung planungsrechtlich gesichert. Neben
den gewerblichen Planungszielen des Marktes wird auch die Bereitstellung eines natur-
schutzfachlichen und wasserwirtschaftlichen Ausgleichs forciert. Zugleich ist die Intensivie-
rung des rechtskréftigen Baurechts im Siden in Form der Erhéhung der Grundflachenzahl
geplant, wodurch die Planung teilrdumlich auch der gewerblichen Nachverdichtung dient.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Bereitstellung von gewerblichen Bau-
flachen zu schaffen sowie die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Marktes Offin-
gen zu sichern, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Ubergeordnete landesplanerische und raumordnerische Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

Der Markt Offingen ist im LEP Bayern als Gemeinde innerhalb des Verdichtungsraumes
(der Oberzentren Gunzburg/Leipheim) dargestellt. Weitere Aussagen werden nicht formu-
liert. GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen. Die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern sind zu beachten.

¢ In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mdglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten (Z 1.1.1). [...] Hierfir sollen insbesondere
die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplat-
zen, Wohnraum [...] geschaffen oder erhalten werden (G 1.1.1)

e Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes MaR reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen (G 1.1.3)
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e Die rdumliche Wetthewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmoglicher
Standortqualitdten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilru-
men gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte
lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nach-
teile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden (G 1.4.1)

e Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums soll gestarkt und weiter-
entwickelt werden (G 2.2.5)

e Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der nattrlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausge-
richtet werden (G 3.1.1)

e Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (G 3.1.1)

e Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende An-
schliisse an das offentliche Verkehrsnetz berticksichtigen (G 3.1.2)

¢ In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begrindet nicht zur Verfiigung stehen (Z 3.2)

e Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbhesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (G 3.3)

¢ Neue Siedlungsflachen sind maéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...] (Z 3.3)

¢ Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden (G 5.1)

e In den Regionalplanen kénnen Uberschwemmungsgebiete sowie raumbedeutsame
Standorte fir MafRBnahmen des technischen Hochwasserschutzes als Vorranggebiete
und Vorbehaltsgebiete fir den Hochwasserschutz festgelegt werden (G 7.2.5)

2.2 Regionalplan der Region Donau-lller

Raumstrukturell ist der Markt Offingen im Regionalplan als Kleinzentrum im Verdichtungs-

raum des Oberzentrums Ginzburg/Leipheim dargestellt. In der Raumnutzungskarte wird

fur das Plangebiet ein Vorbehaltsgebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz darge-
stellt. Die folgenden Ziele (Z) und Grundséatze (G) des Regionalplans sind zu beachten:

e  Zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und der 6kologischen Viel-
falt sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege bei raumbeanspruchen-
den Planungen und Maflinahmen zu beriicksichtigen (B11 G 2)

e Die Inanspruchnahme von Bdden fur Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige bodenbe-
eintrachtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige Mal3 begrenzt werden. Die
natlrlichen Bodenfunktionen sollen erhalten und, wo erforderlich, wenn méglich wie-
derhergestellt werden. Bodenbelastungen sollen gemindert werden (B 13 G 1)

e Die weitere Siedlungstatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im ge-
werblichen  Siedlungsbereich zur Starkung des landlichen, insbesondere
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2.3

strukturschwachen Raumes der Region Donau-lller beitragen. Die Eigenstandigkeit
des landlichen Raumes soll erhalten und ausgebaut werden (B 11 G 3)

e Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete soll unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten auf eine flachensparende Bauweise geachtet werden
B11G5)

e Bei der Siedlungsentwicklung sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfiigung stehen (B 11l 1 Z 6)

e Zur klaren Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen sind die fir das
Landschaftsbild bedeutsamen Ortsrénder und neuen Baugebiete durch Gehdlzpflan-
zungen in die Landschaft einzubinden (B 111 1 Z 8)

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsatzen des LEP und RP

Gewerbe und Wirtschaftsstruktur: Mit der Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigt der
Markt die Bereitstellung von gewerblichen Bauflachen, um die hohe Nachfrage insbeson-
dere von ortsansassigen Gewerbetreibenden Rechnung zu tragen. Das Ziel wird verfolgt,
um einerseits gewerbliche Erweiterungsmaoglichkeiten bereitzustellen und andererseits die
kommunale, lokale und regionale Wirtschaftskraft und Infrastruktur zu starken. Zugleich
wird die 6konomische Leistungsfahigkeit ortlicher Gewerbetreibender erhéht. Es werden
weitere Arbeitsplatze geschaffen, um eine Abwanderung in andere Teilrdume zu vermei-
den. Die Standortvoraussetzungen fur die lokale Wirtschaft, insbesondere fur die leistungs-
fahigen mittelstandischen Unternehmen, werden verbessert.

Flache und Standort: In unmittelbarer Angrenzung zum Siedlungsbestand bzw. zu beste-
henden Gewerbearealen sollen Erweiterungsflachen bereitgestellt werden. Das Plangebiet
istim rechtswirksamen Flachennutzungsplan zum gro3ten Teil bereits als gewerbliche Bau-
flache dargestellt, wodurch die stadtebauliche Entwicklung (Gewerbe) am vorliegenden
Standort vorgegeben ist. Die im Flachennutzungsplan vorgegebene ndrdliche Grenze der
gewerblichen Bauflache wird nicht Gberschritten. Fur die ostliche Erweiterungsflache han-
delt es sich um eine kleinrdumige Flacheninanspruchnahme, die stadtebaulich und umwelt-
bezogen angrenzend an den Bestand vertretbar ist. Der Markt kann fir die vorgesehene
Bereitstellung von Gewerbeflachen nicht auf einen anderen Standort zum Beispiel im Be-
reich der Innenentwicklung zurlickgreifen, da die vorliegende gewerbliche Umgebung be-
reits etabliert ist und diese erweitert werden soll (Synergieeffekte mit angrenzenden Gewer-
bearealen). Zudem stehen Potentialflachen im Innenbereich in der erforderlichen GroRRe
nicht zur Verfiigung. Es ist notwendig, dass die Erweiterungsflachen an das bestehende
Gewerbegebiet angrenzen, um ein zusammenhéangendes und konzentriertes Gewerbege-
biet zu erhalten. Durch die Festsetzung von griinordnerischen Maflinahmen (randliche Ein-
grinung, Durchgriinungen) werden die Belange des Landschaftshildes, der Landschaft und
des Naturschutzes angemessen berticksichtigt. Flachenbezogenen Zielen und MalRgaben
wird daher nicht widersprochen.

Vorbehaltsgebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz: Das Plangebiet befindet sich
innerhalb des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes HQ1q0 (Vorbehaltsgebiet
vorbeugender Hochwasserschutz). Fiur die Tatbestande des § 78 WHG ist mittels hydrauli-
scher Nachweise zu prifen, ob das Vorhaben etwaige Auswirkungen auf den Hochwasser-
schutz hat (vgl. Ziff. 13). Es ist nachgewiesen, dass die gegenstandliche Planung den was-
serrechtlichen Voraussetzungen entspricht. Es sind keine relevanten nachteiligen Auswir-
kungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten. Der Einflussbereich tangiert keine be-
stehende Hochwasserschutzanlage. Daher ist eine Beeintrdchtigung des bestehenden
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3.1

Hochwasserschutzes ausgeschlossen. Die hochwasserangepasste Bauweise ist durch die
Situierung des Geladndes bzw. der Oberkante Fertigfu3boden von Erdgeschossen bertick-
sichtigt. Fir nahere Erkenntnisse wird auf Stellungnahme zur Veranderung des Uber-
schwemmungsgebietes, Kling Consult GmbH (Anlage 4 der Begriindung des Bebauungs-
plans) hingewiesen. Der Retentionsraumverlust wird ordnungsgemaf und funktionsfahig
geman § 78 Abs. 2 WHG nachgewiesen. Zur Realisierung ist auf der Ebene der Ausfiih-
rungsplanung (Baugenehmigungsebene) eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

Zusammenfassung der Auseinandersetzung mit LEP und RP: Nach eingehender Bewer-
tung landesplanerischer und regionalplanerischer Vorgaben kommt die Prifung zu dem Er-
gebnis, dass das geplante Vorhaben keinen Zielen und Grundsatzen des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern und des Regionalplans der Region Donau-lller widerspricht.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Der teilrdumliche Geltungsbereich 1 ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan im Si-
den als gewerbliche Bauflache (Text-Nummer GE 4) dargestellt. Im Norden werden Flachen
fur die Landwirtschaft mit Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft, potenzielle Ausgleichs- und Ersatzflachen (Kreissymbol-
Nummer 4) dargestellt. Fiir den Ubergangsbereich der gewerblichen Bauflache zur Flache
fur die Landwirtschaft wird eine Grinflache dargestellt. Zugleich wird im Osten eine Grin-
flache dargestellt. Innerhalb des Plangebietes sind zudem eine Umgrenzung von Flachen
fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
hier: amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete Donau/Mindel (HQ 100) sowie Ho-
henlinien (mit Hohenbeschriftung) dargestellt. Der teilraumliche Geltungsbereich 2 ist im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan vollstandig als gewerbliche Bauflache (GE) darge-
stellt. GemalR 8 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln.

Der Bebauungsplan wird groRtenteils aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Analog
zum rechtswirksamen Planstand werden im teilrdumlichen Geltungsbereich 1 im Siden ein
Gewerbegebiet mit randlichen Eingrinungen und im Norden eine 6ffentliche Grunflache als
naturschutzfachliche und wasserwirtschaftliche Ausgleichsflache festgesetzt. Die Lage des
Plangebietes innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes wird auf der Ebene
der wasserrechtlichen Ausnahmegenehmigung und des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
bzw. im Bebauungsplan beriicksichtigt. Der teilrdumlichen Geltungsbereich 1 entspricht so-
mit im Stden, Westen und Norden den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennut-
zungsplanes. Stadtebauliche Beeintrachtigungen liegen nicht vor.

Fur die Teilflache im Osten entspricht die gegenwartigen Bodennutzung (Grinflache) nicht
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung (Gewerbe). Fir den dstlichen Bereich wird
eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Die Anderung des Flachennut-
zungsplanes wird gemall § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zum Bebauungsplan
durchgeflhrt.

Far den teilraumlichen Geltungsbereich 2 ergeben sich durch die Erhéhung der Grundfla-
chenzahl keine Anderungen. Es handelt es sich nach wie vor um eine gewerbliche Baufla-
che, wodurch dieser Bereich dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entspricht.
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3.2

Abb. 1: Rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich des Bebauungsplans (rot gestri-
chelter Umgriff), 0. M.

Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet sind die nachfolgenden Bebauungsplane rechtskraftig:

e Bebauungsplan ,GE Pfaffenbogen und NO-Tangente®: Gewerbegebiet mit randlichen
Grunflachen sowie Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Feldweg

e Bebauungsplan 1. Anderung ,GE Pfaffenbogen und NO-Tangente“: Gewerbegebiet mit
randlichen Grunflachen

e Bebauungsplan ,Erweiterung Sondergebiet am Pfaffenbogen®: Sondergebiet

Um einen liickenlosen planungsrechtlichen Ubergang sicherzustellen, grenzt der vorlie-
gende teilrdumliche Geltungsbereich 1 unmittelbar in den stdlichen Bereichen an die
rechtskraftigen Gewerbegebietsflachen mit randlichen Griinflachen an. Durch die Uberla-
gerung der Grinflachen bzw. des geltenden Baurechts werden die Gewerbegebietsflachen
mit Uberbaubaren Grundstiicksflaichen im Sinne der beabsichtigen Erweiterung erweitert.
Nach wie vor sind sadmtliche Feldwege-Beziehungen sichergestellt.

Fur den teilraumlichen Geltungsbereich 2 erfolgt die ausschlieRliche Anderung der Grund-
flachenzahl (GRZ), wodurch der rechtskréaftige Bebauungsplan 1. Anderung ,GE Pfaffen-
bogen und NO-Tangente“ und der rechtskraftige Bebauungsplan ,GE Pfaffenbogen und
NO-Tangente“ in allen anderen Festsetzungsinhalten unberihrt bleibt.

Die Umgriffe der bestehenden rechtskréaftigen Bebauungspléane werden in der Planzeich-
nung als Hinweise hinterlegt. Im Zuge des Inkrafttretens werden die jeweiligen Uberlage-
rungsbereiche (teilrdumlicher Geltungsbereich 1) der Festsetzungen der 0. g. Bebauungs-
plane vollstandig geandert und ersetzt. Im Zuge des Inkrafttretens (teilraumlicher Geltungs-
bereich 2) wird die maximale Grundflachenzahl vollstandig geadndert und ersetzt.
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Planungsalternativen, Standortbegriindung

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereits in den sudlichen Be-
reichen als gewerbliche Bauflache dargestellt, wodurch die stadtebauliche Entwicklung
(Gewerbe) am vorliegenden Standort vorgegeben ist. Die Hohe der vorliegenden Festset-
zung des Gewerbegebietes (im Bebauungsplan) entspricht der Hohe der gewerblichen
Bauflache (im Flachennutzungsplan). Zudem wird im Norden/Westen eine Griunflache (im
Flachennutzungsplan) dargestellt, welche durch die vorliegende Festsetzung einer 6ffentli-
chen Grinflache (im Bebauungsplan) eingehalten wird. Der wesentliche Bereich (Norden,
Westen und Suiden) des Bebauungsplans entspricht damit den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes. Es erfolgt keine Neuausweisung einer Bauflache und somit keine Flachen-
inanspruchnahme. Die Bodennutzung (Gewerbe) ist vorgegeben, wodurch das Entwick-
lungsgebot eingehalten wird. Eine Prifung des Flachenbedarfs fur den sidlichen, westli-
chen und nérdlichen Teil ist daher entbehrlich.

Fir die 6stliche Erweiterungsflache handelt es sich um eine kleinrdumige Flacheninan-
spruchnahme, die stadtebaulich und umweltbezogen angrenzend an den Bestand vertret-
bar ist. Diese Prifung des Flachenbedarfs erfolgt in der parallel durchgefiihrten Anderung
des Flachennutzungsplanes.

Auf der Ebene des Bebauungsplans erfolgt eine Standortbegriindung zum Plangebiet. Die
Eignung des Standortes wird wie folgt begriindet:

e Das Plangebiet liegt in unmittelbarer rdumlicher Nahe zu bestehenden gewerblichen
Arealen des ortsansassigen Gewerbetreibenden. Das Plangebiet ist von weiteren Ge-
werbenutzungen umgeben.

e Das Plangebiet ist groRtenteils bereits als gewerbliche Bauflache im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan dargestellt.

e Aufgrund der raumlichen Nahe zu den jeweiligen Bestandsbetrieben lassen sich bei
einer gewerblichen Nutzung verfahrenstechnische Ablaufe bestmdglich umsetzen.

e Die bestehende ErschlieBung inshesondere das Bestandsgelande und der Anschluss
zur Rappenworthstral3e wird genutzt.

¢ Keine topographischen/grundstiicksbezogenen/immissionsschutzfachlichen Hirden

e Die zukunftige Sicherung der Gewerbebetriebe bzw. des Standortes sowie der Arbeits-
platze und (lokalen) Wirtschaftskraft werden gewabhrleistet.

Beschreibung des Plangebietes

Lage und Erschliel3ung

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten von Offingen, angrenzend an das bestehende
Gewerbegebiet Pfaffenbogen. Das unmittelbare Siedlungsumfeld ist von einem Nebenei-
nander von Gewerbebestand, landwirtschaftlichen Flachen sowie Wald-/Forstbestand ge-
pragt. Die ErschlieBung des Plangebietes ist bestandsorientiert Uber die Rappenwdrth-
stralBe (Flur-Nr. 2065/3) und die Hermannstraf3e (Flur-Nr. 2038) sowie Uber die angrenzen-
den Bestandsareale mit interner ErschlieBung gesichert.
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5.2

5.3

Raumlicher Geltungsbereich

Der rAumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A) bestehend aus
dem teilrdumlichen Geltungsbereich 1 (ca. 37.565 m2) und dem teilrAumlichen Geltungsbe-
reich 2 (ca. 16.440 m?). Das Plangebiet beinhaltet die Grundstiicke mit den FI.-Nrn. 2006
(Teilflache), 2033, 2034, 2035, 2036 (Teilflache), 2036/3 (Teilflache), 2037 (Teilflache),
2038 und 2047/1 (Teilflache). Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb des Marktes und
der Gemarkung Offingen. Die entsprechenden Flachen befinden sich mit Ausnahme der
teilrdumlichen Feldwege in privatem Eigentum. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Im
Norden durch Wald-/Forstbestand. Im Osten durch Kleingartenanlagen, landwirtschaftli-
chen Flachen und Wald-/Forstbestand. Im Siden durch die RappenwdrthstraRe und ge-
werbliche Bestandsnutzungen. Im Westen durch die Hermannstral3e, gewerbliche Be-
standsnutzungen und landwirtschaftliche Flachen.

Gelandesituation und bestehende Strukturen

Bei dem Plangebiet handelt es sich weitestgehend um ein ebenes Gelande auf einer durch-
schnittlichen Gelandehdhe von ca. 435 m Uber Normalhéhen-Null (NHN). Dem Bebauungs-
plan ist ein Bestandsaufmall (Stand 01/2025) nachrichtlich hinterlegt. Die gegenwartige
Nutzung belauft sich ausschlielich auf eine strukturarme landwirtschaftliche Ackerland-
Nutzung, teils Grinland-Nutzung im Osten. Im Sitden und Norden verlaufen bestehende
Feld- bzw. Wirtschaftswege. Im Stiden befinden sich Uberbaute und versiegelte Bereiche
der angrenzenden gewerblichen Bestandsareale. Gehdlzbestande sind nicht vorhanden.
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Abb. 2:  Luftbild mit Geltungsbereich des Bebauungsplans (schwarz gestrichelt), 0. M.

Stadtebauliche und gestalterische Planungskonzeption

Vorgesehen ist die gewerbliche Erweiterung von ortsansassigen Gewerbebetrieben am be-
stehenden und etablierten Standort. Das Plangebiet wurde in den rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan grof3tenteils als gewerbliche Bauflache aufgenommen, um zu gegebe-
ner Zeit entsprechende Erweiterungsflachen zur Verfigung zu stellen.
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Geplant ist die Nutzung der tieferliegenden Grundstiicksflachen als Erweiterungsflachen
der sudlichen Bestandsareale. Ziel ist die Ausnutzung fur gewerbliche Zwecke, wobei die
Belange des Naturschutzes und der Wasserwirtschaft eine hohe Bedeutung finden.

Die bestehende und vorhandene Erschlieung wird genutzt, wodurch die Erschlieung be-
reits tber den Bestand gesichert ist. Die Bebaubarkeit orientiert sich jeweils am angrenzen-
den Gewerbebestand und Nutzungsmal.

Fir den sudlichen Bereich (teilrAumlicher Geltungsbereich 2) erfolgt die Intensivierung des
bestehenden Bauplanungsrechts in Form der Erhéhung der maximalen Grundflachenzahl
(GRZ2). Stadtebauliches Ziel ist die gewerbliche Nachverdichtung von Bestandsflachen.

Art der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet wird entsprechend der stadtebaulichen Planungskonzeption und der
umliegenden bestehenden Nutzungen und baulichen Anlagen ein Gewerbegebiet (GE) ge-
maf § 8 BauNVO festgesetzt.

Die Zuléssigkeiten richten sich nach dem 8§ 8 BauNVO. Zulassig sind Gewerbebetriebe aller
Art, Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude und Anlagen fur sportliche Zwecke. Damit
wird ein angemessener und vielfaltiger Gewerbemix erzielt und aufrechterhalten, wodurch
die Zweckbestimmung des Gewerbegebietes im Sinne des § 8 BauNVO eingehalten wird.
Die dem Gewerbebetrieb zugeordnete technische Infrastrukturen und Anlagen werden ex-
plizit fur zulassig erklart, um ggf. notwendige Anlagen zu sichern.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, werden aufgrund regelmafig zu erwartender Larmkonflikte
grundlegend ausgeschlossen. Aufgrund der unmittelbaren raumlichen Nahe zu angrenzen-
den Gewerbebetrieben mit den damit verbundenen nutzungsdingten Gewerbelarmemissi-
onen sind Betriebsleiterwohnungen nicht zielfiUhrend. Gesunde Wohnverhaltnisse fir Be-
triebsleiterwohnungen sind nicht sicherzustellen.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind nicht erlaubt, da
fur diese Nutzung anderweitige Standorte im Marktgemeindegebiet zur Verflgung stehen
und im bestehenden gewerblichen Siedlungsumfeld nicht zielfiihrend sind.

Es ist nicht vorgesehen in diesem Bereich Einzelhandelsbetriebe jeglicher Art zu entwi-
ckeln, fur diese Gewerbeart sind andere Flachen und zentrumsnahe Flachen vorgesehen.
In dieser peripheren Lage sind Einzelhandelsbetriebe nicht erwlinscht.

Auch Tankstellen und Vergniigungsstatten sind ausgeschlossen, da sie stadtebaulich an
dieser Stelle nicht erforderlich sind und der Planungskonzeption entgegenstehen. Zudem
erzeugen diese ein erhéhtes bzw. zusatzliches Verkehrsaufkommen. Als Vergnligungsstat-
ten sind unbestritten Einrichtungen wie Spielhallen, Spielkasinos, Spielbanken, Wettbiiros,
Diskotheken, Nachtlokale und Vergleichbares in Anlehnung an Séfker in EZBK | BauNVO
8 6 Rn. 42-44a | 145. EL Februar 2022 zu werten.

Zugleich wird der Trennungsgrundsatz gemaR § 50 BImSchG bzgl. der Ansiedlung von Be-
triebsbereichen (Storfall-Betriebe) berticksichtigt. Ziel der Berticksichtigung ist die Sicher-
stellung eines angemessenen Abstandes zwischen Betriebsbereichen und Schutzobjekten.
Zu diesen Schutzobjekten zahlen nicht nur Wohnnutzungen, sondern auch beispielsweise
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8.1

offentlich genutzte Standorte. Innerhalb des Gewerbegebietes sind keine Betriebsbereiche
im Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG, in denen geféhrliche Stoffe vorgesehen oder vorhanden
sind bzw. sein werden, (nach Stdrfallverordnung) zuléassig. Aufgrund der Nahe zu schutz-
bedurftigen Nutzungen sind diese aus Vorsorgegrinden ausgeschlossen.

Mal der baulichen Nutzung

MalR der baulichen Nutzung - teilrGumlicher Geltungsbereich 1

Abgestimmt auf die stadtebauliche Planungskonzeption der vollstandigen gewerblichen
Ausnutzung des Areals wird die maximale Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,90 festgesetzt.

Die Uberschreitung des Orientierungswertes geman § 17 BauNVO wird wie folgt begriindet
bzw. kompensiert: Das Plangebiet ist im Stden bereits durch einen rechtskraftigen Bebau-
ungsplan und im Norden durch den rechtswirksamen Flachennutzungsplan fiir gewerbliche
Zwecke gesichert. Die Bodennutzung des Standortes (Gewerbe) ist damit vorgeben. Stad-
tebauliches Ziel ist die vollstandige Nutzung von bereits bestehenden und vorbereiteten
Gewerbeflachen, wodurch die maximale Grundflachenzahl von 0,90 vertretbar ist. Zudem
wird dieser Eingriff entsprechend der o. g. Grundflachenzahl naturschutzfachlich ausgegli-
chen. Im Norden sind umfangreiche Grinflachen aus Grinden des Naturschutzes und Re-
tentionsraums geplant. Gesamtheitlich weist das Plangebiet daher einen niedrigeren Ver-
siegelungsgrad auf. Bestehende Verkehrs- und ErschlieBungsflachen werden genutzt,
ohne dabei fur die vorliegenden Erweiterungsflachen eine neue ErschlieBung herstellen zu
mussen. Allseitige randliche Eingriinungen sind umzusetzen. Baumpflanzungen sind in Ab-
hangigkeit der Baugrundstiicksgréf3e vorzunehmen. Stellplatzflachen sind wasserdurchlas-
sig auszubilden. Die Uberschreitung des Orientierungswertes gemal § 17 BauNVO bzw.
die maximale Grundflachenzahl ist stddtebauliche angemessen.

Mafigebend fir die Planung bzw. die Situierung des Hauptgebdudes auf den einzelnen
Baugrundstiick ist die planzeichnerisch festgesetzte Mindesthéhe der Oberkante des Fer-
tigfuBbodens des Erdgeschosses (OK FFB EG) gemessen in der Gebaudemitte. Zulassig
ist die absolute Mindesthéhe von 435,55 m tber Normalhéhen-Null (NHN) im GE 1 und GE
3. Zulassig ist die absolute Mindesthtéhe von 435,15 m Gber Normalhéhen-Null (NHN) im
GE 2. Um einen Handlungs- und Gestaltungsspielraum in der Ausfihrungsplanung zu ge-
wabhrleisten, darf die OK FFB EG um bis zu 0,50 m von dem o. g. Héhenbezugspunkt Gber-
schritten werden.

Die Hohenlage der max. OK FFB EG wird damit
e (ber die maRgeblichen Hohenkoten bei HQ100 und HQexyrem Situiert.

e an die Planungskonzeption angepasst, um die gewerbliche Erweiterung héhengleich
zum Anschlussareal im Stden zu situieren. Damit wird ein héhengleicher Ubergang
zum Bestandsareal sichergestellt.

e (ber der Hohe der im Siiden angrenzenden Erschliel3ungsstral3en positioniert, um ge-
gen abflieBendes Oberflachenwasser abgesichert zu sein.

¢ im Sinne einer hochwasserangepassten Bauweise festgesetzt, um ein potenzielles Ein-
dringen von oberflachlich abflieBendem Wasser / Hochwasser zu verhindern.

Entsprechend ist als unterer Bezugspunkt fir die Gesamththe (GH) die Oberkante Fertig-
fuBboden des Erdgeschosses (OK FFB EG) gemessen in der Gebaudemitte heranzuzie-
hen. Der obere Bezugspunkt fur die Gesamth6he (GH) wird in Anlehnung an die zulassige
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8.2

Dachform (Flachdach FD / flachgeneigtes Dach) mit dem hdchsten Punkt der &uf3eren
Dachhaut bzw. Attika definiert. Die Festsetzung einer Wandhdhe (WH) ist im Zuge der aus-
schlie3lichen Zulassigkeit von Flachdéachern entbehrlich.

Fir die Hauptbaukorper wird im GE 1 eine maximale Gesamthéhe (GH) von 17,00 m bzw.
im GE 2 eine maximale Gesamthéhe (GH) von 15,50 m, jeweils mit einer maximalen Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,60 festgesetzt. Als riickwértige Erweiterungsflachen mit re-
duzierter Einsichtnahme ist diese Hohenentwicklung fir die heutige Zeit stddtebaulich an-
gemessen.

Fir die Hauptbaukoérper wird im GE 3 eine maximale Gesamthtéhe (GH) von 35,00 m und
eine maximale Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,60 festgesetzt. Bereits im angrenzenden
rechtskraftigen Bebauungsplan 1. Anderung ,GE Pfaffenbogen und NO-Tangente® ist teil-
raumlich eine Hohenentwicklung von 35,00 m gesichert, welche im Zuge der vorliegenden
Erweiterung fortgefiihrt werden soll. Hintergrund der vergleichsweise gro3en Hoéhenent-
wicklung ist die betriebliche Notwendigkeit zur Errichtung eines Tiefkihl-Lagers, angren-
zend an das bereits vorhandene Tiefkiihl-Lager sowie die Errichtung einer BHKW-Anlage
inklusive Kamin. Nachdem sich das GE 3 abgewandt vom Siedlungsumfeld und nérdlich an
das rechtskraftige Baurecht anschlief3end, ist die vorliegende Hohenentwicklung vertretbar.
Eine vom Siedlungsbestand mégliche Sichtbeziehung ist lediglich untergeordnet mdéglich,
da das bestehende sidlich angrenzende Tiefkihl-Lager den bereits bestehenden Hoch-
punkt bildet.

Die Festsetzung einer Anzahl an Vollgeschosse ist durch die Festsetzung der maximalen
Geschossflachenzahl i. V. m. der maximalen Héhe baulicher Anlagen entbehrlich.

Fur technische Anlagen und technische untergeordnete Aufbauten wie beispielsweise LUf-
ter, Ablufteinheiten, Luftansaugstutzen, Dachzu-/aufstiege, Windturbinen, PV-Anlagen, etc.
ist eine Uberschreitung der maximalen Gesamthéhe um bis zu 3,50 m zulassig. Die Fest-
setzung begriindet sich auf technischen Eigenschaften von beispielsweise Liftungsanla-
gen oder PV-Anlagen, welche gegebenenfalls punktuell eine Uberschreitung der maxima-
len Gesamthéhe erfordern. Die Festsetzung sichert eine erforderliche Flexibilitat in der Aus-
fuhrungsplanung fir ggfs. notwendige Anlagen.

Maf der baulichen Nutzung —teilraumlicher Geltungsbereich 2

Die durch den teilrdumlichen Geltungsbereich 2 geanderte bzw. ersetzende Festsetzung
(maximale Grundflachenzahl) des rechtskréftigen Bebauungsplans 1. Anderung ,GE Pfaf-
fenbogen und NO-Tangente® sowie des rechtskraftigen Bebauungsplans ,GE Pfaffenbogen
und NO-Tangente* tritt nach Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplans aulRer Kraft.

Alle tibrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans 1. Anderung ,GE Pfaffen-
bogen und NO-Tangente“ und des rechtskraftigen Bebauungsplans ,GE Pfaffenbogen und
NO-Tangente“ bleiben von dem vorliegenden teilrdumlichen Geltungsbereich 2 unberthrt
und behalten weiterhin ihre Giltigkeit. Somit andern und ersetzen die planzeichnerischen
und textlichen Festsetzungen des teilraumlichen Geltungsbereich 2 des vorliegenden Be-
bauungsplans die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans 1. Anderung ,GE Pfaffenbogen und NO-Tangente“ und des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans ,GE Pfaffenbogen und NO-Tangente®“.

In der Begriindung wird hierfiir die gednderte und ersetzende Festsetzung gemaR vorlie-
gendem Bebauungsplan (teilrdumlicher Geltungsbereich 2) erlautert. Damit soll eine Nach-
vollziehbarkeit der Anderungs- und Ersetzungsinhalte gewahrleistet werden.
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Es wird darauf hingewiesen, dass zur Beurteilung von Bauvorhaben udgl. sowohl der vor-
liegende Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Pfaffenbogen® als auch der Bebau-
ungsplan 1. Anderung ,GE Pfaffenbogen und NO-Tangente* sowie der Bebauungsplan ,GE
Pfaffenbogen und NO-Tangente” heranzuziehen ist.

Durch den teilrdumlichen Geltungsbereich 2 werden ausschlief3lich die auf Grundlage des
rechtskraftigen Bebauungsplans 1. Anderung ,GE Pfaffenbogen und NO-Tangente“ (Ziffer
1.4.3) sowie des rechtskraftigen Bebauungsplans ,GE Pfaffenbogen und NO-Tangente”
(ziffer 1.4.3) jeweilige maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,80 geé&ndert.

Durch die Festsetzung der maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,90 im teilraumlichen
Geltungsbereich 2 wird das bestehende Bauplanungsrecht in diesem Punkt gedndert und
ersetzt. Es erfolgt die Erhéhung der maximale Grundflachenzahl von 0,80 auf 0,90. Das
bestehende Gewerbeareal im teilraumlichen Geltungsbereich 2 ist bereits vollstéandig Uber-
baut und ausgeschopft. Ziel ist eine gewerbliche Nachverdichtung des Areals. Angrenzend
an den Bestand sind Erweiterungsbauten geplant, die eine Erhéhung der GRZ fordern. Ge-
Zielt werden bestehende und gesicherte gewerbliche Baugrundstiicke in ihrem Nutzungs-
malf? intensiviert, wodurch die Erh6hung der Grundflachenzahl stadtebaulich vertretbar ist.

Alle anderen sowie weiteren Festsetzungen sowie Grundzige der Planung im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan 1. Anderung ,GE Pfaffenbogen und NO-Tangente“ und im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan ,GE Pfaffenbogen und NO-Tangente® bleiben von der vorliegenden
Anderung/Ersetzung unberiihrt und behalten weiterhin ihre Giiltigkeit. Entgegen der bishe-
rigen GRZ von 0,80 betragt diese nun 0,90.

Bauweise, Grenzabstande, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der abweichenden Bauweise (a) gemal3 8§ 22 Abs. 4 BauNVO wird die fur gewerbliche
Nutzungen nutzungstypische Bebauung mit Gebaudelangen von beispielsweise Hallenkor-
pern oder Ahnlichem tiber 50 m sichergestellt. Entsprechend der Zielsetzung eines zu er-
weiternden Gewerbegebietes sind groR¥flachige Gebaude und Hallenbaukérper aufgrund
der erforderlichen Produktions- und Betriebsablaufe erméglicht.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir Hauptbaukorper und bauliche Anlagen sind
durch Baugrenzen festgesetzt. Damit sind jegliche Hauptbaukérper und bauliche Anlagen
ausschlieBlich innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksgrenzen erlaubt. Durch die flachen-
hafte Festlegung der Baugrenzen ergeben sich ausreichende und flexible Handlungsspiel-
raume in der Situierung. Die Abgrenzung der Baugrenze orientiert sich weitestgehend an
der Abstandspflicht von 3 m zu angrenzenden Grundstiicken. Im Siden erfolgt der An-
schluss an die rechtskraftigen Baugrenze des Bebauungsplans 1. Anderung ,GE Pfaffen-
bogen und NO-Tangente®. Im Zuge des Anschlusses wird die rechtskraftige tberbaubare
Baugrenze uberplant und durch die vorliegende Planung lickenlos nach Norden erweitert.
Im Norden rickt die Baugrenze bis zur 6ffentlichen Grinflache, um die gewerblichen Bau-
grundsticksflachen effizient auszunutzen.

Durch die flachenhafte Festlegung der tberbaubaren Grundstiicksgrenzen sind auch Ga-
ragen, Carports und Stellplatze gemaf? § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemal § 14
BauNVO ausschlieZlich innerhalb der Baugrenzen, jedoch nicht innerhalb der Flachen zum
Anpflanzen vom Baumen und Strauchern, erlaubt. Damit werden umfangreiche Spielraume
in der Situierung eréffnet, ohne nutzungsbedingte Betriebsablaufe einzuschranken.
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10

10.1

10.2

10.3

10.4

Es wird auf die Einhaltung der Abstandsflachenregelung gemaf Art. 6 BayBO hingewiesen.
Damit kann eine Beeintrachtigung der Nachbargrundstticke hinsichtlich der Belichtung, Be-
Iuftung und Besonnung vermieden sowie die geforderten Abstandsflachen gewahrt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die kommunale Stellplatzsatzung in der jeweils gultigen
Fassung anzuwenden ist. Damit wird der Stral3enraum von parkenden Fahrzeugen entlas-
tet und ein geordnetes Abstellen von Fahrzeugen auf den privaten Baugrundstucksflachen
gewahrleistet.

Gestaltung

Dachformen, Dachneigungen

In Fortfiihrung an den bestehenden Gewerbebestand und an die nutzungsubliche Dach-
form fur Gewerbe sind fir alle Hauptgebaude ausschlieflich Flachdacher (FD) und flach-
geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 5° zulassig.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Grelle und leuchtende Farben wie beispielsweise die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007,
3024, 3026, 4000, 6032, 6037 und 6038 sind fur Dacheindeckungen und AuRenwénde nicht
zulassig. Dadurch wird ein gesamtstadtisches Erscheinungsbild geschaffen sowie stérende
Wirkungen auf umliegende Verkehrsachsen vermieden.

Einfriedungen

Um ein unerwiinschtes Uberwinden von Einfriedungen zu vermeiden, sind Einfriedungen
bis zu einer maximalen Gesamthéhe von 2,00 m zulassig. Es sind ausschlief3lich Metall-,
Drahtgitter-, Stahlgitter- oder Stahlmattenzéaune erlaubt. Geschlossene Elemente wie bei-
spielsweise Gabionen, Sichtbeton, Mauern oder éhnliche durchgehend geschlossene und
flachenhafte Einfriedungen sind ausgeschlossen. Geschlossene Wirkungen bzw. Abschir-
mungen des Baugrundstiickes sollen vermieden werden. Untergeordnete Abschnitte zur
Ein- und Ausfahrtsgestaltung sind von der Regelung ausgenommen. Um eine Durchgan-
gigkeit der Einfriedungen flir einen Durchgang fiur Kleintiere beispielsweise Igel zu erhalten,
sind Einfriedungen mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm zur Gelandeoberkante
auszufuhren. Damit soll einerseits dem Minimierungsgebot sowie andererseits dem Erhalt
der 6kologischen Vernetzung Rechnung getragen werden.

Werbeanlagen

Mit den Einschrankungen fur die Zulassigkeit von Werbeanlagen sollen die Beeintréachti-
gung und die AuBenwirkung auf das Orts- und Landschaftsbild minimiert werden. Die Re-
gelungen orientieren sich an den Anforderungen von Gewerbe und berlcksichtigen die
Lage am Ortsrand und im bestehenden Gewerbegebiet.

Grundsatzlich sind Werbeanlagen im Zuge der flachenhaften Festsetzung der tiberbauba-
ren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) ausschlieBlich innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stuicksflachen zulassig. Zur Reduzierung der Auffalligkeit und aus stadtebaulichen Griinden
werden die Flachengrdf3en von Werbeanlagen in der Summe mehrerer getrennter Anlagen
auf maximal 10 % der jeweiligen Fassadenflache beschrankt.

6895 BP_Teil C_Begr U Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Pfaffenbogen” Seite 15 von 49

erstellt: fre

Markt Offingen



77 KLING
BN%% CONSULT  vorentwurfi. d. F. vom 10. Mérz 2025 Projekt-Nr. 6895-405-KCK

11

Damit sich Werbeanlagen dem Geb&aude unterordnen, wird neben der Limitierung der Fla-
chengrofRe auch die maximale Hohe beschrénkt, wodurch an der Gebaudefassade ange-
brachte Werbeanlagen die Oberkante der &uf3eren Dachhaut bzw. Attika (Gesamthohe)
nicht tberschreiten dirfen.

Um das bestehende Umfeld und die Verkehrsachsen vor Storwirkungen und Storeinfliissen
zu schutzen, sind blinkende Blitzeffekte bei Leuchtwerbeanlagen, Werbeanlagen mit be-
wegten Schriftbandern oder Lichteffekten wie beispielsweise Blink-, Wechsel- und Reflex-
beleuchtung sowie Werbeanlagen mit grellen oder blendenden Lichtern nicht zulassig.

Aufgrund der riickwartigen Lage des Plangebietes sind freistehende Werbeanlagen wie
beispielweise Pylone, Werbeschilder, Wegweiser oder Ahnliches bis zu einer maximalen
Gesamthdhe (GH) von 8,00 m zuldssig. Die Hohenbeschrankung dient erneut dazu, Stor-
wirkungen und Storeinfliisse zu reduzieren.

Im Sinne des Art. 8 BayBO sind Werbeanlagen, gleich ob am Gebaude oder freistehend, in
Art, Form, GroR3e, Lage, Material und Ausdehnung so zu planen und auszufiihren, dass sie
sich gestalterisch und stadtebaulich in den jeweiligen Gesamtentwurf einfliigen. Die GrofRe
der jeweiligen Werbeanlage darf einen gestalterisch vertretbaren Rahmen im Verhaltnis
zum jeweiligen Objekt und Geb&ude nicht Uberschreiten. Dabei darf das Orts- und Straf3en-
bild nicht gestort werden sowie verkehrliche Belange dirfen nicht entgegenstehen. Zugleich
missen die Verkehrssicherheit und die Sichtverhaltnisse gewahrt bleiben. Durch die Be-
schrankung der AuRenwerbung (Hohen- und GroRRenfestsetzung) soll GberméRige Wer-
bung, die sich negativ auf das Ortsbild auswirkt, vermieden werden. Durch die getroffenen
Festsetzungen sind diese Grundsétze eingehalten.

VerkehrserschlielRung

Die offentliche ErschlieBung wird auch fur das vorliegende Plangebiet beibehalten. Das
Plangebiet ist im Bestand Uber die RappenwdrthstralRe (FI.-Nr. 2065/3) und die Hermann-
straBe (Fl.-Nr. 2038) erschlossen. Die bestehende VerkehrserschlieRung entspricht den
geltenden Richtlinien der RASt06 und ist fir den Begegnungsverkehr von Lkw ausgelegt.

Zudem ist das gewerbliche Bestandsareal im Suden (FI.-Nr. 2037) mit diversen Zu- und
Abfahrten fur Pkw- und Logistik-Verkehr bereits erschlossen. Das gleiche gilt fir das ge-
werbliche Bestandsareal im Stdosten (FI.-Nrn. 2036/2 und 2036/3).

Die verkehrliche Erschliel3ung ist daher zum einen Uber die bestehenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen und zum anderen Uber die bestehende privaten Verkehrsflachen gesichert.

Die interne Erschliel3ung des Plangebietes (inklusive Umfahrung und Anbindung des Be-
standsgeléandes) ist auf der Ebene der Ausfuhrungsplanung (Baugenehmigungsebene) im
Detail vorzulegen. Der Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt ausschlieRlich
Uber das jeweilige Privatgelande. Durch die bestehenden Zu- und Abfahrten, welche flr
Lkw Zu-/Ausfahrten ausgelegt sind, die bestehende und funktionsfahige offentliche Er-
schlieBung und die Umfahrung sind MalBnahmen wie beispielsweise ein zusatzlicher Wen-
dehammer entbehrlich.

Dienstbarkeiten fiir eine ggf. geplante private Umfahrung sind nicht erforderlich, da es sich
um dieselben Eigentumsverhaltnisse handelt.
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Eine gesicherte Erschliel3ung ist daher im Bestand mit den angrenzenden offentlichen Ver-
kehrs- bzw. StralRenraumen vorhanden. Die offentliche Erschlielung des Plangebietes ist
ordnungsgeman sichergestellt. Grundsatzlich ist das zu erwartende Neuverkehrsaufkom-
men absehbar, wodurch die ErschlielBung den Verkehr leistungsfahig und ohne Riickstau-
probleme abwickelt.

Im Zuge der vorliegenden Planung werden bestehende Feldwege berthrt. Der Feldweg auf
der FI.-Nr. 2047/1 (Teilflache) wird durch die nordliche Erweiterung miteingezogen, wobei
der westliche Bereich nach wie vor an die Hermannstral3e angebunden bleibt. Der Feldweg
auf der FI.-Nr. 2066 im Osten bleibt grundsatzlich unberthrt. Der Feldweg auf der FI.-Nr.
2006 (Teilflache) wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Feld- und Wirt-
schaftsweg“ bestandsorientiert gesichert und endet an der Nordgrenze des Gewerbegebie-
tes. Die Wegebeziehungen der umliegenden Feldwege und die Erreichbarkeit der angren-
zenden sind nach wie vor sichergestellt. Landwirtschaftliche Fahrbeziehungen sind nicht
betroffen und bleiben unveréandert.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten sind auf der Ostseite festgesetzt. Unzulassige Abfahr-
ten und Zuwegungen zum Feld-/Wirtschaftsweg auf der FI.-Nr. 2066 sind damit unterbun-
den. Zu- und Abfahrten zum Feld-/Wirtschaftsweg sind daher — mit Ausnahme von erfor-
derlichen Feuerwehraus-/Zufahrten —unzulassig.

Ver- und Entsorgung, ErschlieBung, Niederschlagswasser

Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallbeseitigung, Energieversorgung

ErschlieBungstechnisch wird auf die Satzung fir die 6ffentliche Entwasserungssatzung des
Marktes Offingen in der jeweils giltigen Fassung verwiesen. Die infrastrukturelle Erschlie-
Bung ist vollstandig Gber die bestehenden Spartenanschlisse in den Verkehrsraumen Rap-
penwdrthstralRe und HermannstralRe mdglich.

Wasserversorgung: Das Plangebiet wird an die mengen- und druckmaRig ausreichende
offentliche Wasserversorgung des Marktes angeschlossen. Der Anschluss an eine beste-
hende Wasserleitung in den o. g. Verkehrsrdumen bzw. auf Privatgrund ist mdglich.

Schmutzwasserversorgung: Die Schmutzwasserbeseitigung ist durch einen Anschluss an
die Abwasserentsorgungsanlagen sicherzustellen. Der Anschluss an eine bestehende
Schmutzwasserleitung in den o. g. Verkehrsrdumen bzw. auf Privatgrund ist mdglich.

Loschwasserversorgung: Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Di-
mensionierung der Wasserleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von
Hydranten gewahrleistet. Die (bauliche) Nutzung der Flachen ermdglicht eine Bebauung
nach Industriebaurichtlinie, was in der Léschwasserversorgung zu bertcksichtigen ist. Ge-
plant ist zum einen der Anschluss an das 6ffentliche Netz in den umliegenden Verkehrsrau-
men. Falls keine ausreichende Leistungsfahigkeit vorhanden ist, sind weitere private Maf3-
nahmen wie beispielsweise ein Léschwassertank oder Ahnliches vorzusehen. Die abschlie-
Bende Loschwasserversorgung (6ffentlich und/oder privat Gber eine dezentrale Versor-
gung) ist auf der Ebene der Ausflhrungsplanung (Baugenehmigung) nachzuweisen.

Strom-/Energie-/Warmeversorgung: Die Elektrizitatsversorgung kann durch Anschluss bei-
spielsweise an den ortlichen Grundversorger gewahrleistet werden. Auf die Einhaltung der
verschiedenen DIN- bzw. VDE-Bestimmungen wird hingewiesen. Die Nutzung einer grund-
sticksbezogenen Nahwarme-/Energieversorgung wird empfohlen. Geplant ist zudem die
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Nutzung von Grundwasser zu Kihlungszwecks, was auf der Ebene der Baugenehmigung
zu konkretisieren ist. Vorsorglich wird daher festgesetzt, dass die der Versorgung mit Elekt-
rizitat, Gas, Warme und Wasser dienenden Nebenanlagen und Ver- und Entsorgungsanla-
gen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig sind. Die abschlielRende Strom-
/Wéarme-/Energieversorgung ist im Zuge der Erschliel3ungs- und Ausfiihrungsplanung auf
der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens vorzulegen.

Abfallentsorgung: Die Abfallentsorgung wird in haushaltstiblichen Mengen durch den Markt
bzw. die Kreisabfallwirtschaft Glinzburg sichergestellt. Nachdem planerisch keine Veran-
derung an der bestehenden offentlichen Erschlie3ungssituation erfolgt, wird die Abfallent-
sorgung bestandsorientiert sichergestellt. Darlberhinausgehende Anforderungen fir ge-
werbliche und industrielle Abfélle sind durch den Vorhabentrager verantwortlich zur regeln.

Die infrastrukturelle ErschlielBungskonzeption ist auf der Ebene des Bebauungsplans ord-
nungsgemal nachgewiesen und wird im Zuge der Erschlie3ungs- und Ausfuhrungsplanung
im Detail vorgelegt.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggfs. innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes beste-
hende Leitungen betrieben werden, deren Bestand und Betrieb zu sichern sind. Vor Beginn
der Tiefbauarbeiten ist es notwendig, sich Auskunft tiber die Lage von Leitungen einzuho-
len. Zum Schutz von Leitungen ist auf Wechselwirkung zwischen Baumbepflanzung und
Leitung laut Regelwerk (GW 125) zu achten. Die bestehenden infrastrukturellen Leitungen
sind im Zuge der ErschlieBungs- und Ausfihrungsplanung zu bertcksichtigen.

Niederschlagswasserbeseitigung, Oberflachenwasser

Die Begrundung zur Niederschlagswasserbeseitigung bezieht sich auf das Baugrundgut-
achten, Kling Consult GmbH (Anlage 2 der Begriindung des Bebauungsplans) sowie auf
die Erkenntnisse vor Ort.

Als Grenzwerte fir die entwasserungstechnische Versickerung von Niederschlagswasser
gelten nach dem DWA-Arbeitsblatt A 138 vom Oktober 2024 i. d. R. Durchlassigkeitsbei-
werte von ki = 1x10°3m/s bis k= 1x10° m/s. Bei k-Werten 2 1x10 m/s ist eine ausrei-
chende Aufenthaltszeit im Sickerraum nicht gewahrleistet, bei Werten von k¢ < 1x10° m/s
wird die Versickerungsanlage zu lange eingestaut.

Die im Untersuchungsgebiet lokal angetroffenen Deckschichten weisen eine zu geringe
Durchlassigkeit auf und sind als nicht versickerungsfahig einzustufen.

Der anhand einer Kornverteilungskurve nach Seiler ermittelte Durchlassigkeitsbeiwert fur
die kiesigen Aufflllungen im sddlichen Untersuchungsbereich liegt bei etwa
ki = 8,010 m/s. Unter Beriicksichtigung des nach DWA anzusetzenden Korrekturbeiwerts
(0,1) liegt die Durchlassigkeit bei ks = 8,0x10° m/s. Eine Versickerung von Niederschlags-
wasser in den kiesigen Auffullungen ist somit méglich. In jedem Fall sollten Untersuchungen
(Sickerversuche) im Bereich der tatsachlichen Lage von Versickerungsanlagen nachgeholt
und der oben genannte Durchlassigkeitsbeiwert Gberpriift werden. Grundsatzlich sind Auf-
flllungen hinsichtlich ihrer Méachtigkeit und Kornzusammensetzung jedoch erfahrungsge-
man stark wechselhaft ausgebildet, so dass eine Versickerung in diesen Schichten nicht zu
empfehlen ist.

In der aktuellen Fassung der DWA ist die Anwendung von Labormethoden (Sieblinienaus-
wertung) zur Bestimmung der Durchléssigkeit auf Sande beschrankt. In der vorliegenden
Untersuchung wird jedoch, aufgrund langjahriger Erfahrungswerte und fiir eine erste
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Abschatzung, dieselbe Methode fir die im vorliegenden Fall anstehenden quartéren Kiese
angewendet. Fur die quartaren Kiese und Sande wurden im bodenmechanischen Labor an
insgesamt sieben Bodenproben folgende Durchlassigkeitsbeiwerte ermittelt.
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Tab. 1: kt+Wert der quartdren Kiese und Sande anhand KorngrdRenverteilung nach Seiler
untersuchte Bodenschicht Durchlissigkeit k; nach Seiler (1973)
(Kleinrammbohrung/Tiefe) T
G.s,u‘ (GU) R )
KRB 1/30—35m 2,010 m/s 2,0 x 104 mis
mS,g* (SE) Y R
KRB 2/0,4—1,0m 4,0 x 10 m/s 2 4,0 x 105 m/s
G.s (GW) 3 -4
KRB 2/26—35m 2,710 mis 2,7 x 10 mis
G,s,u* (GU) N -
KRB 5/3,0-41m 1,2 x10% m/s 1,2 x 104 mis
G,s,u* (GU) B -
KRB 5/4,1-50m 1,2 x10% mfs 1,2 x 102 mis
G+5 (Gl) 1,5 % 10 mis 1,5 %105 mis
KRB 6/05—1,0m 58 %10 mis? 58 x 105 m/s 2
G,s (Gl) . ;
KRBO/15—-30m 1,8 x 10° m/s 1,8 x 10 mis

' Durchlassigkeitsbeiwert unter Bericksichtigung des nach DWA-A 138 bei Ergebnissen aus Laborversuchen anzusetzenden Korrekturbeiwertes
von 0,1
2 Durchlassigkeitsbeiwert ksnach Beyer

Die aufgeschlossenen quartaren Kiese und Sande weisen anhand der Auswertung nach
Seiler sowie vereinzelt Beyer Durchlassigkeitsbeiwerte zwischen ca. 1,5x10° m/s und
1,2x10° m/s auf. Eine Versickerung in den quartaren Kiesen und Sanden ist somit generell
maoglich.

Im Zuge der Feldarbeiten im Dezember 2024 wurden im Bohrloch von KRB 5 zusétzlich die
Durchlassigkeit, der in ca. 3,25 m unter GOK anstehenden quartaren Kiese im Sinne der
DIN 22282 mittels eines EingieRRversuches mit fallender Druckhtéhe ermittelt. Die nach den
gangigen Berechnungsverfahren durchgefiihrte Auswertung der Versuchsergebnisse
ergibt fUr die im Bereich von KRB 5 anstehenden quartaren Kiese eine Durchlassigkeit von
im Mittel ca. 1,8x10® m/s. Unter Beriicksichtigung des nach DWA-A 138 anzusetzenden
Korrekturbeiwerts von 0,8 ergibt sich somit ein Durchlassigkeitsbeiwert von 1,5x10° m/s.
Somit weisen die Ergebnisse der Versuche im Feld geringere Durchlassigkeitsbeiwerte auf
als die Werte im Labor, die anhand Kornverteilungskurven ermittelt wurden. Insbesondere
der im Bereich von KRB 5 an der in Tiefen zwischen ca. 3,0 m und 4,1 m unter der Gelan-
deoberkante gewonnenen Bodenprobe (d. h. in derselben Tiefenlage wie der Eingiel3ver-
such) ermittelte k-Wert von 1,2x10** m/s weist einen deutlichen Unterschied auf. Aus Kurz-
pumpversuchen in Grundwassermessstellen ¢stlich und siiddstlich des Untersuchungsge-
bietes geht hervor, dass die quartaren Kiese in der gesattigten Zone einen k+-Wert um ca.
5,0%10* m/s aufweisen.

Entsprechend aller fur das Untersuchungsgebiet vorliegender Daten sollte im vorliegenden
Fall fur die Versickerung innerhalb der quartaren Kiese und Sande von einem Vorbemes-
sungswert von 1,0x10° m/s ausgegangen werden. Aufgrund der lokal auRerhalb des
Grenzbereichs liegenden kf-Werte und der schwankenden Tiefenlage der starker oder ge-
ringer durchlassigen Schichten sowie der unterschiedlichen Ergebnisse der durchgefiihrten
Versuche sollte die Durchlassigkeit bzw. die Tiefenlage der versickerungsfahigen Béden im
Zuge der weiteren Planung in jedem Fall durch in-situ-Untersuchungen (beispielsweise Si-
ckerversuche in den Sohlen der Versickerungsanlagen etc.) bestatigt bzw. am Ort der ge-
planten Versickerungseinrichtung im Detail ermittelt werden, wenn die tatséchliche Lage
der Versickerungsanlagen feststeht. An der Unterkante von geplanten Versickerungsanla-
gen anstehende Auffullungen, Deckschichten und schlammkornreiche quartére Kiese und

Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Pfaffenbogen” Seite 19 von 49

Markt Offingen



77 KLING
BN%% CONSULT  vorentwurfi. d. F. vom 10. Mérz 2025 Projekt-Nr. 6895-405-KCK

12.3

Sande sind in jedem Fall restlos zu entfernen und durch durchlassiges Material (1x1073 > k
> 1x10° m/s) zu ersetzen. Weiterhin ist zu berticksichtigen, dass die Seitenflachen der
Versickerungseinrichtungen in diesen tiefen Bereichen dann als nicht sickerfahig eingestuft
werden mussen.

Bei den im Plangebiet vorherrschenden Grundwasserverhaltnissen kann i. d. R. davon aus-
gegangen werden, dass die hinsichtlich der nach DWA-Arbeitsblatt A 138 geforderten Sohl-
abstande der Versickerungsanlage zum mittleren héchsten Grundwasserspiegel (MHGW)
eingehalten werden, wenn die Unterkante von Versickerungsanlagen nicht unterhalb einer
Hohe von 434,5 m Uber Normalhdhen-Null (NHN) geplant wird.

Entsprechend ist das auf den Baugrundstiicksflachen anfallende, nicht verschmutzte Nie-
derschlagswasser von Dach- und Belagsflachen daher auf dem jeweiligen Baugrundstiick
(vor Ort) durch beispielsweise Sickerrigolen, Sickerboxen, Sickermulden, etc. auf natirliche
Weise zu versickern. Entsprechend ist die Niederschlagswasserbeseitigung tUber die natur-
liche Versickerung vollstandig auf dem gewerblichen Baugrundstiick selbst sicherzustellen.

Die ErschlieBungskonzeption hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung wird nach-
weislich begriindet. Die abschlieRende Entwasserungsplanung ist im Baugenehmigungs-
verfahren bzw. zur ErschlieBungs- und Ausfuhrungsplanung vorzulegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entwasserungssatzung in der jeweils giltigen Fas-
sung anzuwenden ist. Die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die technischen Regeln zur schadlosen Versickerung von Niederschlags-
wasser (TRENGW) sind zu berticksichtigten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein was-
serrechtliches Verfahren erforderlich und somit durchzufiihren. Zur Klarung der Behand-
lungsbediuirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob verschmutztes oder
unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, ist das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” der Deutschen Vereinigung flr Wasserwirt-
schaft, Abwasser und Abfall (DWA) zu verwenden. Zusétzlich ist das Arbeitsblatt DWA-A
138 der DWA (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser)“ zu bertcksichtigen.

Generell ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sammeln, vor der Einleitung entspre-
chend den technischen Richtlinien zu behandeln und schadlos durch Ableiten in die
Schmutzwasserkanalisation abzufihren. Zudem ist das Niederschlagswasser von Flachen,
auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher
Umgang nicht auszuschlieRen ist oder auf denen sonstige gewasserschadliche Nutzungen
stattfinden sowie von Dachflachen mit starker Verschmutzung, falls die Reinigungsleistung
der jeweiligen Sickeranlage nach Arbeitsblatt DWA-M 153 nicht ausreichend ist, aus Grin-
den des Gewasserschutzes ebenfalls zu sammeln und schadlos durch die Schmutzwas-
serkanalisation zu beseitigen.

Wassergefahrdende Stoffe, Gefahrenstoffe

Wassergefahrdende Stoffe und/oder Gefahrenstoffe sind grundsatzlich nicht ausgeschlos-
sen. Die Vorgaben gemal den geltenden Richtlinien sind einzuhalten. In Verbindung mit
hohen Grundwasserstanden ist beispielsweise eine unterirdische Lagerung (Behalter oder
Ahnliches) nicht zu empfehlen. Ein oberirdisches Lager ist mdglich, allerdings ist ein aus-
reichender Abstand zur Gelandeoberkante erforderlich, um etwaige Beeintrachtigungen
auszuschlie3en. Ggf. sind bauliche Vorkehrungen bzw. Schutzvorkehrungen umzusetzen
und auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.
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Hochwasser, Retentionsraum, Lage im Uberschwemmungsgebiet

Das Retentionsraumvolumen inklusive Stellungnahme zur Veranderung des Uberschwem-
mungsgebietes der Donau/Mindel bei HQ100, Kling Consult GmbH (Anlage 4 der Begriin-
dung des Bebauungsplans) wird im weiteren Verfahren erganzt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der
Donau/Mindel bei HQ1o00 (8 78 WHG). Fir die Tatbestande des § 78 WHG ist mittels hyd-
raulischer Nachweise zu prifen, ob das Vorhaben etwaige Auswirkungen auf den Hoch-
wasserschutz hat. Nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind Uberschwemmungsge-
biete in ihrer Funktion als natirliche Riuckhalteflachen zu erhalten. MalRgebend fiir die vor-
liegende Planung ist die Beriicksichtigung des § 78 Abs. 2 WHG. Auf die Stellungnahme
zur Veranderung des Uberschwemmungsgebietes der Donau/Mindel bei HQ1o00, Kling Con-
sult GmbH (Anlage 4 der Begriindung des Bebauungsplans) wird hingewiesen. Die hydrau-
lischen Berechnungen und gutachterlichen Erkenntnisse sind vollstéandig der Anlage zu ent-
nehmen.

Im Rahmen der Standortprifung (vgl. Ziff. 4) hat sich gezeigt, dass fir ein geeignetes Ge-
werbegrundstick der erweiterungswilligen Gewerbetreibenden keine anderen Méglichkei-
ten existieren bzw. geschaffen werden kénnen (8 78 Abs. 2 Nr. 1 WHG). Das durch den
vorliegenden Bebauungsplan vorgesehene Plangebiet grenzt unmittelbar an den Bestand
des bestehenden Gewerbeareals Pfaffenbogen an (8 78 Abs. 2 Nr. 2 WHG). Ein Grol3teil
ist bereits als gewerbliche Bauflache im rechtswirksamen Flachennutzungsplan gesichert.
Damit ist nachgewiesen, dass die gegenstéandliche Planung den Voraussetzungen der Nrn.
1 und 2 des 8§ 78 Abs. 2 WHG entspricht.

Infolge des Vorhabens sind keine relevanten nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und
Unterlieger zu erwarten, da keine signifikanten Erhéhungen der Wasserstande und Aus-
dehnungen der Uberschwemmungsgebietsgrenzen berechnet sind. Der Einflussbereich
tangiert keine bestehende Hochwasserschutzanlage. Daher ist eine Beeintrachtigung des
bestehenden Hochwasserschutzes durch das Vorhaben ausgeschlossen. Die Héhenlage
der maximalen OK FFB EG wird Uber die maRgeblichen Hohenkoten bei HQ 100 und HQextrem
situiert. Durch die gewahlten Mindesthéhen entspricht das Vorhaben einer hochwasseran-
gepassten Bauweise.

Durch das Gewerbegebiet geht eine Retentionsraumvolumen verloren. Dieser Verlust wird
innerhalb der festgesetzten (naturschutzrechtlichen und) wasserrechtlichen Ausgleichsfla-
che innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches erbracht. Dabei muss das Volumen als
Differenz zwischen der Oberkante des bestehenden Gelandes und der Oberkante des neu-
gestalteten Gelandes die festgesetzte Mindest-Gré3enordnung (entspricht dem Retenti-
onsraumvolumen) betragen. Der Retentionsraum wird durch die festgesetzte grof3flachige
Flachmulde in Abhangigkeit der Tiefe der Oberbodenabtragung geschaffen. Die Oberbo-
denabtragung muss dabei eine Tiefe von mindestens 0,15 m betragen. Die naturschutz-
fachliche Ausgleichsflache wird mit der Flache fir die Regelung des Wasserabflusses (Re-
tentionsraumvolumenausgleich) kombiniert. Durch die kombinierte wasserrechtliche und
naturschutzfachliche Ausgleichsflache wird der Retentionsraumverlust und der natur-
schutzfachliche Eingriff ausgeglichen. Der Retentionsraumverlust ist ordnungs- und funkti-
onsfahig geman § 78 Abs. 2 WHG nachgewiesen.

Die MaRnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde und dem Was-
serwirtschaftsamt umzusetzen. Ausreichende Absténde zu den angrenzenden Feldwegen
und zum jeweiligen angrenzenden Gewerbeareal sind zu bertcksichtigen.
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Zur Realisierung ist auf der Ebene der Ausfiihrungsplanung (Baugenehmigungsebene) ein
wasserrechtliches Genehmigungsverfahren gemal § 78 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WGH) mit Vorlage eines MalRBnahmenplanes erforderlich.

Aufgrund des Hochwassers Anfang Juni 2024 wird aus Vorsorgegriinden den Bauherren
empfohlen, weitere hochwasserangepasste bauliche Mal3hahmen in Betracht zu ziehen.

Grinordnung, Boden- und Grundwasserschutz

Fir das Plangebiet werden umfangreiche Festsetzungen hinsichtlich griinordnerischen
Maflnahmen sowie zum Boden- und Grundwasserschutz getroffen, um die Flachenversie-
gelung zu minimieren. Daflr dienen insbesondere Mal3nahmen zur Ein- und Durchgrinung
und zur gestalterischen bzw. baulichen Begriinung. Fur jegliche Pflanzungen ist gemafr der
textlichen Hinweise die Arten-/Pflanzliste zu berticksichtigen und zu empfehlen, welche hei-
mische und standortgerechte Gehdlzpflanzungen priorisiert. Durch die Verwendung stand-
ortgerechter Vegetation wird gewahrleistet, dass das Nahrstoffpotential des Bodens fiir ei-
nen vitalen Wuchs ausgenutzt, die Bodenfruchtbarkeit nicht nachhaltig beeintrachtigt und
die Pflanzungen widerstandsfahig gegen abiotische und biotische Schaden sind.

Grundlegend sollen erhebliche Beeintrachtigungen von Boden- und Grundwasser vermie-
den und minimiert werden. Zur Reduzierung der Flachenversiegelung und mikroklimati-
scher Begunstigungen sind Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen bzw. versickerungs-
fahigen Materialien und Belagen beispielsweise Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasen-
steine, fugenreiches Pflastermaterial auszubilden. Damit wird der Anteil des Oberflachen-
abflusses reduziert. Sofern betriebliche Erfordernisse der gewerblichen Nutzungen wie bei-
spielsweise der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen es erfordern, durfen diese Fla-
chen undurchlassig ausgebildet werden, und sind gegen Grinflachen abzugrenzen.

Um die flachenbezogene Durchgriinung sowie die Einbindung des Plangebietes in die
Landschaft zu fordern, sind Verpflichtungen fir das gewerbliche Baugrundstiick einzuhal-
ten. Je angefangene 1.500 m2 Baugrundstiicksflache ein heimischer Laubbaum der 1. oder
2. Wuchsklasse oder regionaltypischer Obstbaum zu pflanzen. Im Sinne einer qualifizierten
Freiflachengestaltung und Erhéhung der Biodiversitat sind je Baugrundstiick bei Pflanzun-
gen mindestens drei verschiedene Baumarten zu verwenden. Der Standort der Anpflan-
zung ist frei wahlbar, um ausreichende Handlungsspielrdume im funktionalen Ablauf und
Anordnung der gewerblichen Nutzung sicherzustellen. Die festgesetzten Baume innerhalb
der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind auf die Anpflanzungen je
angefangene 1.500 m2 Baugrundstiicksflache anrechenbar. Damit sind die Pflanzungen je
1.500 m2 Baugrundstticksflache auch innerhalb der Randeingriinungen mdglich und auf
diese auch anrechenbar.

Zusatzlich ist je angefangene 10 oberirdische Pkw-Stellplatze ein mindestens 2,50 m breiter
Grunstreifen mit der Pflanzung eines heimischen Laubbaumes anzulegen, um eine optische
begriinte Gliederung von oberirdischen Pkw-Stellplatzflachen zu erzielen. Mit den vorange-
gangenen Festsetzungen wird eine Durchgriinung des Gewerbegrundstiickes erreicht und
zu begriinter Gestaltung beigetragen. Zentrales Ziel ist die Schaffung von begriinten Frei-
raumstrukturen innerhalb des Baugrundstiickes.

Zugleich wird die Erforderlichkeit der Gestaltung nicht tberbauter Flachen als wasserauf-
nahmefahige Grinflachen bzw. Vegetationsflachen vorgeschrieben. Dabei werden mikro-
klimatische und 6kologische Effekte sowie eine Reduzierung der Versiegelung begriindet.
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15.1

15.2

Um insbesondere die Einbindung des Plangebietes in die freie Landschaft zu férdern, sind
Verpflichtungen fir die Randbereiche im Westen, Nordosten und Osten des Baugrundstu-
ckes einzuhalten. MalRgebend sind randliche Eingrinungen der Grenzabstande in einer
Breite von 3 m. Als Pflanzbindung ist eine Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Stréu-
chern umzusetzen, wobei pro angefangene 100 m? Flache (der Umgrenzung der Flache
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern) ein heimischer Laubbaum der 1. oder 2.
Wuchsklasse bzw. Obstbaum (regionaltypische Sorten) oder eine Strauchpflanzung, beste-
hend aus mindestens funf Strauchern, in Anlehnung an die Arten-/Pflanzliste gemaf? textli-
che Hinweise zu pflanzen ist. Mit den MalRnahmen wird eine Randeingriinung fiir den Uber-
gang in die freie Landschaft begriindet, um eine begriinte Abschirmung und Einbindung
des Gewerbegrundstiicks zu erreichen. Die festgesetzten Anpflanzungen je angefangene
1.500 m? Baugrundstiicksflache sind auf die festgesetzten B&ume innerhalb der Flachen
zum Anpflanzen von Baumen und Str&uchern anrechenbar.

Randeingriinungen im Suden sind aufgrund des gewerblichen Anschlusses entbehrlich und
nicht zielfuhrend. Randeingriinungen nach Norden sind entbehrlich, da dies bereits durch
die naturschutzrechtliche und wasserwirtschaftliche Ausgleichsflache eingebunden wird.

Die offentliche Griinflache dient als naturschutzrechtliche (vgl. Ziff. 21.7) und wasserwirt-
schattliche (vgl. Ziff. 13) Ausgleichsflache.

Generell sind die Pflanzungen und Begrunungen spatestens eine Pflanzperiode nach Inbe-
triebnahme bzw. nach Fertigstellung der Baumafinahme durchzufiihren. Die Pflanzungen
sind vom Grundstiickseigentiimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu
schitzen. Dabei sind die Nachpflanzungen spatestens in der auf den Ausfall bzw. der Ro-
dung nachfolgenden Pflanzperiode durchzufuhren. Auch die Bodenfunktionen kénnen
durch die Geholzpflanzungen beibehalten und klimatische Gunstraume geschaffen werden.
Bei den BaumaRnahmen ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen® zu beachten. Dadurch ist der Schutz auch aul3er-
halb des Plangebietes gelegener Gehdlze gewdhrleistet. Eine 6kologisch orientierte Aus-
richtung der PflanzmalRnahmen kann durch eine Auswahl bodenstandiger (standortheimi-
scher) Arten wie in den Hinweisen aufgeflihrt unterstitzt werden.

Immissionsschutz

Verkehrslarm

Verkehrslarmemissionen sind im unmittelbar angrenzenden Umfeld nicht vorhanden. Im
Sudwesten verlauft mit einer Entfernung von ca. 80 m die Kreisstrafle GZ 28 (Flur-Nr.
1830). Verkehrslarmimmissionen sind aufgrund der gewerblichen Nutzung des Plangebie-
tes selbst (Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO) sowie aufgrund der vorhandenen Entfer-
nung vernachlassigbar und fiihren zu keinen Beeintrachtigungen.

Gewerbelarm

Fur den Bebauungsplan wurde ein Schallgutachten Gewerbelarm, Kling Consult GmbH
(Anlage 1 der Begriindung des Bebauungsplanes) angefertigt. Zum Schutz der benachbar-
ten schitzenswerten Nutzungen werden die gewerblichen Tatigkeiten innerhalb des fest-
gesetzten Gewerbegebietes hinsichtlich der zulassigen Gerauschemissionen beschrankt.
Es werden gemalf DIN 45691 Emissionskontingente Lek flr die Tag-/Nachtzeit in dB pro mz
Bezugsflache festgesetzt (vgl. v. g. Schallgutachten bzw. Satzung des gegenstandlichen
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Bebauungsplans). Zuséatzlich sind fir die Teilflachen des Gewerbegebietes GE 1, GE 2 und
GE 3 in einen Richtungssektor B und C unterschiedliche Zusatzkontingente Lek, zus B und
Lex, zus C in dB pro m2 Bezugsflache tags/nachts zulassig. Die Festsetzung der Emissions-
kontingente im Gewerbegebiet (GE mit Nummerierung) erfolgt auf Grundlage des § 1 Abs.
4 BauNVO zur Konkretisierung besonderer Eigenschaften von Betrieben und Anlagen. Die
Prifung der Einhaltung der sich aus den Emissionen (Emissionskontingente) pro Quadrat-
meter Bezugsflache oder Teilflachen davon ergebenden Immissionsbelastungen erfolgt fur
schutzbedirftige Nutzungen im Sinne der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau“ (Januar
2018) auRerhalb des Bebauungsplan-Plangebietes nach den Bedingungen der DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5. Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle genau
durchzufihren.

Als Bezugsflache einzelner Vorhaben (einzelne Betriebe und einzelne Anlagen) ist die zu-
geordnete Gewerbegebietsflache (GE mit Nummerierung) heranzuziehen. Im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens ist zu berechnen, welcher Immissionsrichtwert-Anteil (Li;j) sich
fur die jeweilige Teilflache ergibt. Es ist aufzuzeigen, ob die zu erwartenden Larmemissio-
nen des sich ansiedelnden Betriebes Beurteilungspegel verursachen, die unterhalb der zu-
lassigen Immissionsrichtwert-Anteile liegen.

Geruch

In unmittelbarer Umgebung sind keine landwirtschaftlichen Hofstellen mit Tierhaltung vor-
handen. Geruchsimmissionen sind nicht zu erwarten.

Artenschutz

Unter Bezug auf § 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitplanen zu prifen, ob durch die Planung
eines Projektes Einflisse auf geschiitzte Arten nach europaischem Artenschutzrecht ent-
stehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes z.B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige
Genehmigungen Verstol3e auslosen, die gemall § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so mdg-
lich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (8 44 BNatSchG):

¢ Wild lebende Tiere der besonders geschiitzten Arten nach BNatSchG darf nicht nach-
gestellt werden; sie dirfen nicht gefangen, verletzt oder getétet oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

e Wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der europaischen Vogelarten dir-
fen, wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten nicht erheblich gestdrt werden (eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert).

e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur dirfen nicht enthommen, beschéadigt oder zerstoért werden.

¢ Wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur dirfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte diirfen nicht
beschadigt oder zerstdrt werden (Zugriffsverbote).

Es wurde eine artenschutzrechtliche Bestandsbegehung und Bewertung (Anlage 3 der Be-
grindung des Bebauungsplanes) flr das Plangebiet und die angrenzenden Strukturen
durchgefiihrt. Die Bestandsaufnahme, die Ergebnisse der Untersuchung sowie die Malf3-
nahmen sind vollstandig dem Fachgutachten sowie dem Umweltbericht zu entnehmen.
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Zusammenfassend ist das Ergebnis festzuhalten, dass eine Betroffenheit durch die arten-
schutzrechtlichen Mal3nahmen ausgeschlossen ist (vgl. Umweltbericht, Schutzgut Pflanzen
und Tiere, Ziff. 21.6.1). Eine potenzielle Betroffenheit und Beeintrachtigung von Arten kann
durch die MalRnahmen verhindert werden. Durch diese MalRhahmen wird gewdhrleistet,
dass der derzeitige glnstige Erhaltungszustand gewahrt bleibt bzw. der jetzige ungtinstige
Erhaltungszustand nicht weiter verschlechtert wird und eine Wiederherstellung eines gins-
tigen Erhaltungszustandes nicht erschwert wird. Die Verletzung von Verbotstatbestanden
nach § 44 BNatSchG ist nicht gegeben. Die FFH-Vertraglichkeit wird im Umweltbericht ge-
pruft (vgl. Ziff. 21.6.9). Artenschutzrechtliche Konflikte sind ausgeschlossen.

Brandschutz

Der Fachempfehlung ,Léschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen® (Information der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und des
Deutschen Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW Deutscher Verein des
Gas- und Wasserfaches e. V. 2018) zum Ausbau des Hydrantennetzes und der Bemessung
des Loschwassers ist zu folgen. Die einschlagigen Richtlinien und Verordnungen zur Losch-
wasserversorgung, zum Hydrantennetz und zum Brandschutz sowie die MalRRgaben des
DVGW-Arbeitsblatt W 405 sind zu beachten. Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen
fur die Feuerwehr auf Grundstiicken" ist zu achten. Die (bauliche) Nutzung der Flachen
erm@glicht eine Bebauung nach Industriebaurichtlinie, was in der Léschwasserversorgung
entsprechend zu berticksichtigen ist. Fur die Loschwasserversorgung ist der Anschluss an
das offentliche Netz im Bereich der umliegenden o6ffentlichen Verkehrsflachen maf3gebend.
Zusatzlich sind gegebenenfalls dezentrale private MalRnahmen wie beispielsweise ein
Loschwassertank oder Ahnliches notwendig bzw. zu priifen. Der Brandschutznachweis in-
klusive Léschwasserversorgung ist auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens bzw.
der Ausfuhrungsplanung vorzulegen.

Denkmalschutz

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans sowie im unmittelbar
angrenzenden Siedlungsumfeld sind keine Baudenkmaler, Bodendenkmaler, Ensembles
oder landschaftspragende Denkmaler oder sonstige Kultur- und Sachguter bekannt oder
kartiert. Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege geméanR Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG). Wer demnach Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige
eines der verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstande
und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehtrde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Klima und Energie

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung an den Klimawandel zu férdern. Bei der
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Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu beriicksichtigen (8 1 Abs.
5 BauGB; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB). Die in § 1 Abs. 5 BauGB vorgegebene Vorschrift zum
Umweltschutz gibt vor, dass durch die Planung ,den Erfordernissen des Klimaschutzes so-
wohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden soll.“ Gebdude
sind unter Beriicksichtigung einer sparsamen Energiebilanz zu errichten. Im Falle eines
Neubaus sind die Eigentimer verpflichtet, regenerative Energien zu nutzen. Dies kann un-
ter anderem durch Warmepumpen, Solaranlagen, Solarthermieanlagen, Holzpelletkessel,
etc. geschehen. Ob der Baugrund im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwasser-War-
mepumpen geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen
bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von Sachverstandigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgefihrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage méglich ist, muss im Ein-
zelfall gepruft werden. Innerhalb des Plangebietes kann die Nutzung von Solarenergie
durch die Installation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen weiter ausgebaut wer-
den. Durch die Ausrichtung ergibt sich eine begunstigte Moglichkeit der Errichtung von So-
larthermie-/Photovoltaikanlagen. Aufgestanderte Photovoltaikanlagen auf begrinten Flach-
dachern liefern einen Beitrag zur regenerativen Energieversorgung sowie zum Klimaschutz.
Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kénnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

XPlanung Standard

Im Jahre 2017 wurde XPlanung als verbindlicher Standard im Bau- und Planungsbereich
vom IT-Planungsrat, welcher durch Bund, Lander und die kommunalen Spitzenverbande
getragen wird, beschlossen. Der Standard XPlanung ermdglicht in erster Linie einen ver-
lustfreien Datenaustausch zwischen den Akteuren in Planungsverfahren. XPlanung basiert
auf internationalen Standards und findet in der INSPIRE Datenspezifikation zum Thema
Bodennutzung im Annex Il der INSPIRE Richtlinie Anwendung. Ab dem Jahr 2023 ist XPla-
nung als verbindlicher Standard fir Planungsverfahren bzw. raumbezogene Planwerke der
Bauleit- und Landschaftsplanung sowie Raumordnung anzuwenden. Der Bebauungsplan
ist auf Grundlage des standardisierten Datenaustauschformat XPlanung erstellt.

Umweltbericht

Rechtliche Grundlagen

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prifung durchzufihren, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1la BauGB gewiirdigt werden. Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschut-
zes sind gemal § 2a BauGB in einem Umweltbericht den Bauleitplanen beizufiigen. Der
Konkretisierungsgrad der Aussagen im Umweltbericht entspricht dem jeweiligen Planungs-
zustand, im vorliegenden Fall der verbindlichen Bauleitplanung. Im Rahmen der frihzeiti-
gen Beteiligung gemanR § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behtrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert. Der Umweltbericht wird durch die Auswertung
der im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung eingehenden Stellungnahmen ergénzt. Im
Verfahren wird der Umweltbericht durch die im Rahmen der Beteiligung geméai § 4 Abs. 2
BauGB eingehenden Stellungnahmen vervollstandigt.
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21.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes
Anlass ist der Bedarf des Marktes, geeignete Flachen fir die Ansiedlung von Gewerbe zur
Verfiigung zu stellen. Der Markt tragt dem sich ergebenden Bedarf an gewerblichen Bau-
flachen fur ortsansassige Gewerbetreibende Rechnung. Um die kommunale Wirtschafts-
kraft und Infrastruktur zu starken und weiterzuentwickeln, hat sich der Markt dazu entschie-
den, den Bebauungsplan aufzustellen.
Die Bauleitplanung ist somit unter dem Gesichtspunkt des Erhalts und der Verbesserung
der Erwerbsstruktur fiir die einheimische Bevdlkerung sowie dem Erhalt und Ausbau von
Arbeitsplatzen zu sehen. Gezielt werden gewerbliche Erweiterungsflachen fur ortsanséas-
sige Gewerbetreibende geschaffen, welche gegenwartig keine Entwicklungsmdglichkeiten
haben.
21.3 Planungsbezogene Ziele des Umweltschutzes
Nachfolgend werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes dargestellt, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind. Es wird
dargelegt, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans
bertucksichtigt wurden:
e Bundesimmissionsschutzgesetz
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes: Schutz von Menschen, Tieren und
Pflanzen, dem Boden, dem Wasser, der Atmosphére sowie Kultur- und sonstigen
Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen und Vorbeugen dem Entstehen
schadlichen Umwelteinwirkungen.
Bauleitplanerische Berlcksichtigung: Zur Vermeidung von Immissionskonflikten von
zulassigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes mit schiitzenswerten Wohnnutzun-
gen im Siedlungsumfeld werden auf Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung
maximal zulassige Emissionskontingente flr das Plangebiet festgesetzt. Damit wird
eine Uberschreitung der zugrunde legenden Immissionen an der schutzenswerten Be-
bauung verhindert. Gesunde Wohnverhéltnisse sind sichergestellt.
e Bundesnaturschutzgesetz
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes: Eingriffe in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild sind zu vermeiden, zu minimieren und falls erforderlich auszugleichen.
Bauleitplanerische Beriicksichtigung: In den Bebauungsplan sind grinordnerische
Festsetzungen aufgenommen, die insbesondere die Entwicklung relevanter Ein- und
Durchgrinungsstrukturen betreffen. Daneben dienen Festsetzungen zum Boden- und
Grundwasserschutz und weitere Ausgleichsmafinahmen (Naturschutz und Retentions-
raum) zur Minimierung des Eingriffes.
e Regionalplan der Region Donau-lller
Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes: Im Regionalplan ist ein Vorbehaltsge-
biet fur den vorbeugenden Hochwasserschutz dargestellt. Das Plangebiet befindet sich
innerhalb des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes HQ 100.
Bauleitplanerische Beriicksichtigung: Fir die Tatbestdnde des § 78 WHG ist mittels
hydraulischer Nachweise zu prifen, ob das Vorhaben etwaige Auswirkungen auf den
Hochwasserschutz hat (vgl. Ziff. 13, hydraulische Berechnungen als Anlage 4 der Be-
grindung des Bebauungsplanes). Es ist nachgewiesen, dass die gegenstandliche Pla-
nung den wasserrechtlichen Voraussetzungen entspricht. Es sind keine relevanten
6895 BP_Teil C_Begr U Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Pfaffenbogen” Seite 27 von 49

erstellt: fre

Markt Offingen



77 KLING
BN%% CONSULT  vorentwurfi. d. F. vom 10. Mérz 2025 Projekt-Nr. 6895-405-KCK

21.4

nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten. Der Einfluss-
bereich tangiert keine bestehende Hochwasserschutzanlage. Daher ist eine Beein-
trachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes ausgeschlossen. Die hochwasser-
angepasste Bauweise ist durch die Situierung des Gelandes bzw. der Oberkante Fer-
tigfuBboden von Erdgeschossen berticksichtigt. Der Retentionsraumverlust wird ord-
nungsgeman und funktionsfahig gemanR § 78 Abs. 2 WHG nachgewiesen. Zur Reali-
sierung ist auf der Ebene der Ausfihrungsplanung (Baugenehmigungsebene) eine
wasserrechtliche Genehmigung erforderlich. Zudem wird eine FFH-Vertraglichkeit im
Umweltbericht geprdft (vgl. Ziff. 21.6.9).

e Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Vorhabenbezogene Ziele des Umweltschutzes: Fir den Grof3teil des Plangebietes wird
im Flachennutzungsplan bereits eine gewerbliche Bauflache dargestellt. Fur einen ost-
lichen Bereich des Plangebietes ist eine Grinflache dargestellt. Randlich sind teilweise
Eingriinungen dargestellt. Zudem ist eine Umgrenzung von Flachen fur die Wasser-
wirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses hier: amt-
lich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete Donau/Mindel (HQ100) dargestelit.

Bauleitplanerische Beriicksichtigung: Fir den Grof3teil des Plangebietes ergeben sich
keine Veranderungen, da als Bodennutzung bereits eine gewerbliche Bauflache dar-
gestellt ist und diese eingehalten wird. FUr den 6stlichen Bereich wird eine parallele
Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt, wodurch die Bodennutzung von
Grunflache in gewerbliche Bauflache zu andern ist. Hier gilt es die Flacheninanspruch-
nahme auf der Ebene der Anderung des Flachennutzungsplanes zu begriinden. Die
Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft wird im Zuge der hydraulischen Be-
rechnungen (Anlage 4 der Begrindung des Bebauungsplanes) berlcksichtigt. Der Re-
tentionsraumverlust wird nachgewiesen.

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
(Basisszenario)

Das Plangebiet befindet sich raumlich innerhalb des Naturraums Donauried, Donau-lller-
Lech-Platten. Die gegenwartige Nutzung belauft sich ausschlieB3lich auf eine strukturarme
landwirtschaftliche Ackerland-Nutzung, teils Griinland-Nutzung im Osten. Im Siden und
Norden verlaufen bestehende begrinte Feld- bzw. Wirtschaftswege. Im Stden befinden
sich bereits Uberbaute und versiegelte Bereiche der angrenzenden gewerblichen Be-
standsareale. Gehdlz- oder sonstige Vegetationsbestande sind nicht vorhanden. Mit Aus-
nahme des sudlichen Bestandsareals ist der Grof3teil des Plangebietes nicht bebaut bzw.
versiegelt. Die Umgebung ist einschlagig gepragt von Gewerbe im Stiden und Osten, land-
wirtschaftlichen Nutzungen und der natiirlichen Zasur des Waldbestands im Norden. Topo-
graphisch bedingt handelt es sich weitestgehend um ein ebenes Gelande

Denkmaler jeglicher Art sind nicht vorhanden. Von dem Vorhaben sind keine nationalen
Schutzgebietsverordnungen nach BNatSchG sowie keine internationalen Schutzgebiets-
verordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie betroffen. Beziiglich der im
Norden angrenzenden Schutzgebiete wird auf die FFH-Vertraglichkeit im Umweltbericht
hingewiesen.

Eine ausfihrliche Bestandsaufnahme mit den voraussichtlichen Auswirkungen wird nach-
folgend fiir das jeweilige Schutzgut beschrieben.
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21.6

Voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass das beabsichtigte Plange-
biet weiterhin landwirtschatftlich als Ackerflache genutzt wird. Eine Versiegelung des Bo-
dens (und Flacheninanspruchnahme im Osten) fiir gewerbliche Zwecke wiirde jedoch un-
terbleiben. Es werden keine méglichen Auswirkungen beispielsweise fiir das Schutzgut Bo-
den, Wasser und Flache resultieren. Auch der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild
durch die Ausweisung der Bauflache im Osten wiirde unterbleiben. Die genannten Auswir-
kungen beziehen sich allerdings ausschlief3lich auf den 6stlichen Bereich, da fir den Grol3-
teil des Plangebietes bereits eine gewerbliche Bauflache im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan vorhanden ist.

Bei einem Verzicht der vorliegenden Bauleitplanung wird der Markt den Entwicklungswiin-
schen bzw. Verlagerungsabsichten ortsansassiger Gewerbetreibender nicht Rechnung tra-
gen. Damit wird die Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen nicht gedeckt. Entsprechend
werden fir den Markt bedeutende Unternehmen ihren Standort verlagern bzw. einen ande-
ren Standort wahlen, wodurch Arbeitsplatze verloren und die kommunale Wirtschaftskraft
grundlegend geschwacht werden. Gleichzeitig entgeht dem Markt die Chance, die kommu-
nale Infrastruktur bzw. Gewerbestruktur zu starken und als Wohn- und Arbeitsstandort wett-
bewerbsfahig zu bleiben.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes des Plange-
bietes fUr jedes einzelne Schutzgut abgegeben, das voraussichtlich beeinflusst wird. Im
Rahmen der Prognose Uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung werden die mdglichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Be-
triebsphase des geplanten und méglichen 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, anlagenbedingten und betriebsbedingten
Wirkfaktoren inklusive der konkreten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter werden
in den nachfolgenden Kapiteln behandelt.

Es wird drauf hingewiesen, dass sich im Norden umfangreiche Griinflachen als Ausgleichs-
flachen und der bestehende Feldweg befinden. Die wesentlichen umweltbezogenen Aus-
wirkungen beziehen sich daher auf den Bereich des Gewerbegebietes innerhalb des teil-
raumlichen Geltungsbereiches 1. Fir den teilraumlichen Geltungsbereiches 2 erfolgt ledig-
lich die Erh6hung der Nutzungsintensitét eines bereits bebauten Bereiches.

Grundsatzlich sind durch das Vorhaben folgende Umweltauswirkungen zu erwarten:

¢ Flacheninanspruchnahme/Ausweisung flr den 6stlichen Bereich des Plangebietes

¢ Veranderung des Bodengefliges, Verdichtung und Versiegelung (bau-/anlagenbedingt)
e Entzug von Freiflache durch Versiegelung und bauliche Anlagen (anlagenbedingt)

e Schall- und Abgasemissionen, Lichtemissionen (bau- und betriebsbedingt)

e Beeintrachtigung des Kleinklimas durch Versiegelung (anlagenbedingt)

¢ Veranderung des Orts- und Landschaftsbilds (bau- und anlagenbedingt)
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21.6.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme

Nationale Schutzgebiete nach BNatSchG, internationale Schutzgebietsverordnungen nach
Vogel- oder FFH-Richtlinie und Biotope nach Biotopkartierung sind nicht betroffen. Gewas-
ser, Graben, Felshiigel und grof3flachige, offene und flache Nass- oder Feuchtgriinlandstel-
len sind nicht vorhanden. Gehdlz- oder Vegetationsbestéande sind nicht vorhanden.

Gegenwartig wird das Plangebiet landwirtschaftlich als Acker-/Griinland genutzt. Entspre-
chend ist von Arbeitsprozessen wie Aussaat, Ernte sowie Dungeeintrag auszugehen. Das
Umfeld ist von Gewerbearealen, landwirtschaftlichen Nutzungen, Erholungsnutzungen und
Geholzbestanden inklusive Wald-/Forstbestand im Norden gepréagt.

Gemal Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU) Karla Natur sind keine Nachweise von
Arten oder sonstige Befunde innerhalb des Plangebietes vorhanden. Im Norden sind die
bestehenden Schutzgebiete als landesweit bedeutsamer Lebensraum gemaf Arten- und
Biotopschutzprogramm (ABSP) sowie ein Auwald dargestellt. Diese Strukturen befinden
sich aul3erhalb des Plangebietes.

Folgende Schutzgebiete befinden sich in unmittelbaren raumlichen Umfeld im Norden:

¢ Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet): Donau-Auen zwischen Thalfingen und
Hochstadt (7428-301.01)

e Vogelschutzgebiet (VSG-Gebiet): Donauauen (7428-471.01)

e Landschaftsschutzgebiet (LSG-Gebiet): Donauauen zwischen Offingen und Peters-
worth (LSG-00581.01)

e Landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr. 94 ,Schlehbachtal mit Hangwaldern

¢ Flachland-Biotopbestand: Auwalder zwischen Offinger Briicke und Landkreisgrenze,
NSG-Vorschlage (7528-0011-001 und -002)

¢ Flachland-Biotopbestand: Namenloser Zufluss der Mindel nérdlich von Offingen (Sud-
westteil) (7528-1028-003)

Bezlglich der Bestandserhebung von potenziell betroffenen Arten wird auf den arten-
schutzrechtlichen Bericht, Sieber Consult GmbH (Anlage 3 der Begrindung des Bebau-
ungsplanes) verwiesen. Im Zuge der Begehung lag das Hauptaugenmerk auf der Bewer-
tung der bestehenden Lebensraumeignung fiir geschitzte Arten innerhalb sowie auRerhalb
des Plangebietes. Hierzu wurden neben dem Plangebiet selbst auch die angrenzenden
Strukturen (Weiher und Randbereiche des Auwaldes) in die Begutachtung einbezogen.

Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es durch temporaren Baularm, Staub- und Schadstoffemissi-
onen zu Stdrungen der in diesem Bereich lebenden Fauna kommen. Der Einsatz der Bau-
maschinen und die Erdbewegungen im Zuge der Bauarbeiten fihren zur Zerstérung von
Bodenlickensystemen, Kleinhabitaten oder auch Fortpflanzungsstatten. Ferner sind Er-
schitterungen, Licht, Menschen- und Verkehrsbewegungen mdéglich.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Bestandsbege-
hung (Anlage 3 der Begriindung des Bebauungsplans) durchgeftihrt. Die Ergebnisse der
Untersuchung sind vollstdndig dem Fachgutachten zu entnehmen (vgl. Anlage 3).
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Allgemein bestehen keine Strukturen, welche Fortpflanzungs- und Ruhestéatten arten-
schutzrechtlich relevanter Arten erwarten lassen. Lediglich im Osten bestehen randlich klei-
nere Gehdlze, welche eine Eingriinung darstellen. Diese weisen jedoch nur eine geringe
Eignung als Brutstatten auf, wenngleich ubiquitdre und stérungstolerante Arten nicht ganz-
lich auszuschlieRen sind. Sollten diese Gehdlze gerodet werden missen, ist dies nur au-
Rerhalb der Vogelbrutzeit zulassig. Fur Offenlandbriter ist das Areal zwischen Bestands-
bebauung und Waldrand zu kleinrAumig, so dass bestehende Kulissen ein Vorkommen
ausschlieRen. Der Waldrand nérdlich des Plangebietes ist wenig gestuft und der Altholzbe-
stand schlie3t mehr oder weniger direkt an die landwirtschaftlichen Flachen bzw. an den
dazwischen befindlichen Feld-/Wiesenweg an. Vorkommen von Strauchbritern mit héhe-
ren Habitat-Anspriichen, wie Neuntoter o. A., sind daher auszuschlieBen. Maglich sind Vor-
kommen toleranterer Arten, wie der Goldammer sowie ubiquitéarer Arten. Der Wald selbst
ist heterogen und weist partiell eine gut ausgepragte Strauchschicht auf. Typische Waldvo-
gelarten sind anzunehmen. In den Waldrandbereichen wurden keine Horst-Standorte von
Greifvogeln festgestellt. Die 6stlich des Plangebietes gelegenen Weiher werten das Ge-
samtareal auf und bilden einen dkologisch wertvollen Lebensraum. Aufgrund der anthropo-
genen Nutzung und der angrenzenden Bebauung lassen sich aber keine stérungsempfind-
lichen Vogelarten erwarten. Mit Sicherheit stellen die Weiher mit der Ufervegetation und
den dortigen Geholzen ein hochwertiges Nahrungshabitat fir Vogel- und Fledermausarten
dar. Insbesondere Fledermausarten, welche im Donauauwald oder auch in Gebduden
Quartierstandorte haben, kénnen die Geholz- und Uferbereiche bzw. die Gewasser selbst
als Leitlinien und Nahrungslebensraum nutzen. Um dies nachhaltig zu gewahrleisten, ist
eine Beleuchtung dieser Bereiche zwingend zu vermeiden. Innerhalb bzw. auch aulRerhalb
des Plangebietes befinden sich keine Strukturen, welche fiir relevante Reptilienarten Habi-
tat-Bedingungen bieten. Ein Vorkommen ist daher auszuschliel3en. Innerhalb des Plange-
bietes bestehen keine Strukturen, welche als dauerhafte Lebensstatten von Amphibienar-
ten dienen kénnten. Anzunehmen sind Vorkommen dstlich au3erhalb im Bereich der Wei-
her. Aufgrund der Waldrandnahe bzw. dem Auwald-Komplex sind Wanderbewegungen
zwischen Wald und Gewasser moglich. Da zwischen dem eigentlichen Eingriffsgebiet und
dem Waldrand ein groR3flachiger Grinkorridor geplant ist, ist anzunehmen, dass Wander-
bewegungen von Amphibien ausreichend erhalten bleiben. Vorsorglich ist das Eingriffsge-
biet vor dem Eingriff, sofern dieser zeitlich in die Wanderzeit von Amphibien (Februar bis
April) fallen sollte, vorab auf anwesende Arten durch eine dkologische Baubegleitung ab-
zusuchen. Potenziell aufgefundene Individuen sind abzufangen und an geeigneten Stellen
unmittelbar wieder auszubringen. Um eine Fallenwirkung zu vermeiden, sind Maflihahmen
erforderlich. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist das Vorkommen wei-
terer planungsrelevanter Arten bzw. Artengruppen Habitat-bedingt auszuschlieRen.

Eine potenzielle Betroffenheit und Beeintrachtigung von Arten kann durch die festgesetzten
Maflnahmen verhindert werden. Durch die vorbeugenden Maflinahmen sind keine Arten-
schutzkonflikte zu erwarten. Durch diese MaBhahmen wird gewahrleistet, dass der derzei-
tige glinstige Erhaltungszustand gewahrt bleibt bzw. der jetzige ungtinstige Erhaltungszu-
stand nicht weiter verschlechtert wird und eine Wiederherstellung eines giinstigen Erhal-
tungszustandes nicht erschwert wird. Auf Grund der vorstehenden Ausflihrungen wird eine
fachliche Einschatzung des Eintritts von Verbotstatbestanden und ggf. der vorliegenden
Rahmenbedingungen fiir eine Ausnahme abgegeben. Die abschlieRende Beurteilung ist
der zustandigen Behorde (Untere Naturschutzbehérde) vorbehalten. Bei Einhaltung der
festgesetzten MalBnahmen ist aus gutachterlicher Sicht das Eintreten artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestande nicht zu erwarten. Die Verletzung von Verbotstatbestdnden nach
§ 44 BNatSchG ist nicht gegeben.

Die umliegenden Schutzgebiete im Norden befinden sich au3erhalb des Plangebietes. Die
FFH-Vertraglichkeit wird unter Ziff. 21.6.9 néaher betrachtet.
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21.6.2

Relevante Wirkungen wie Kollisionsrisiken, Zerschneidungseffekte und Barrierewirkungen
kénnen aufgrund der Vorbelastung und der geringen Auswirkungen des Vorhabens eben-
falls als gering eingestuft werden.

Neben den artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Grunordnungsmafinahmen werden
als Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen die Pflanzgebote zur Ein- und Durchgri-
nung sowie die Verwendung standortheimischer Arten fir Neupflanzungen gewertet. Durch
die entstehenden Eingriffe ergibt sich das Erfordernis eines naturschutzfachlichen Aus-
gleichs. Geeignete MalRnahmen werden vorgeschrieben.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt: geringe Erheblichkeit
Schutzgut Boden und Wasser

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Vorbehaltsgebiet fir den vorbeugenden Hoch-
wasserschutz sowie innerhalb eines amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
HQ100 der Donau/Mindel. Wasserschutzgebiete, Trinkwasserschutzgebiete, wasserwirt-
schaftliche Vorranggebiete werden nicht beruhrt. Gewasser sind nicht vorhanden. Mit Be-
eintrachtigungen aufgrund wild-abflieRenden Wassers muss aufgrund der absehbaren
Uberbauung und Versiegelung gerechnet werden. Aufgrund des zu erwartenden hohen
Versiegelungsanteils fir Gewerbe ist ein erhdhter Anteil von Oberflachenwasser zu erwar-
ten. Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt. Die Mindel (Gewéasser 1.
Ordnung) befindet sich ca. 300 m suddstlich, auRerhalb des Plangebietes. Die Donau be-
findet sich ca. 450 m nérdlich, auRRerhalb des Plangebietes.

Bezlglich der Boden- und Untergrundverhéltnisse wird das Baugrundgutachten, Kling Con-
sult GmbH (Anlage 2 der Begriindung des Bebauungsplans) herangezogen. Das Bau-
grundgutachten beschreibt und beurteilt die angetroffenen Baugrund- und Grundwasser-
verhéltnisse, nimmt die geologischen, bodenmechanischen und bautechnischen Klassifi-
Zierungen vor und erarbeitet die fur die Berechnungen erforderlichen Bodenkenngrélzen.
Darlber hinaus werden Hinweise und Empfehlungen zum Kanal- und Stra3enbau sowie
zur Versickerung von Niederschlagswasser und Empfehlungen zur Planung und Bauaus-
fuhrung gegeben. Das Grundwasser zirkuliert innerhalb der quartdren Kiese und Sande
und wurde bei den aktuellen Untersuchungen in einer Tiefe um ca. 2,5 m unter Gelande-
oberkante angetroffen. Die konkreten Erkenntnisse zum Schutzgut Boden und Wasser so-
wie der Bodenaufbau sind dem Gutachten zu entnehmen.

Auswirkungen

Aufgrund des ebenen Gelandes sind keine umfangreichen Erdbewegungen (Abtrag und
Aufschittungen) erforderlich. Die geltenden Bestimmungen der DIN 18915 und 19731 (fur
Erdarbeiten und zum Schutz des Mutterbodens) sind zwingend einzuhalten. Die Verwer-
tung des Bodenmateriales bzw. die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials sind
vor Beginn der BaumaRRnahme zu klaren und auf der Ebene der ErschlieBungs- und Aus-
fuhrungsplanung nachweislich aufzuzeigen.

Die Hinzunahme des Leitfadens zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverban-
des Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfaden fir die Praxis“ vom Bundes-
verband Boden e.V.) wird empfohlen.
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Mit anfallendem Erdaushub dirfen keine ©kologisch wertvollen Flachen, insbesondere
wechselfeuchte Mulden und Senken, Feucht- und Nasswiesen sowie arten- und struktur-
reiches Dauergriinland verfillt oder beeintrachtigt werden.

Waéhrend der Bauphase kommt es durch den Einsatz von Baumaschinen, durch Baustel-
leneinrichtungen und Lagerplatze zur Verdichtung des Bodens. Die Verdichtung vermindert
das Rickhaltevolumen des belebten Bodens und verringert somit die Grundwasserneubil-
dung. Baubedingte Auswirkungen auf das Grundwasser sind unter Einhaltung der tiblichen
Vorschriften nicht zu erwarten.

Die zulassige Flachenversiegelung vermindert das Rickhaltevolumen und fuhrt zu einer
Verringerung der Grundwasserneubildung verbunden mit einer Veréanderung des Oberfla-
chenabflusses. Gleichzeitig wird das Ruckhalte- und Versickerungsvolumen des belebten
Bodens reduziert. Die Begrenzung der zulassigen Versiegelung, Begrinungen und Versi-
ckerungsmalfinahmen tragen zu einer Verminderung des Oberflachenabflusses bei. Damit
werden die Auswirkungen gezielt vermindert und eine Beeintrachtigung des Grundwasser-
korpers vermieden. Unndétige Bodenversiegelungen sind zu vermeiden.

Die durch das Vorhaben bedingte Umnutzung, Bebauung und Versiegelung bzw. die Rea-
lisierung der BaumafRnahmen hat zur Folge, dass landwirtschaftlicher Boden aus der Nut-
zung genommen, um- und zwischengelagert, verdichtet und versiegelt wird. Die Boden-
funktionen (Filter, Puffer) gehen in diesen Gberbaubaren Bereichen verloren. Um die Inan-
spruchnahme sowie die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu reduzieren, wird die
Versiegelung auf das fur den gewerblichen Betriebsablauf notwendige Minimum reduziert.

Durch die Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen in Form von Festsetzungen zur
Grunordnung oder zum Ausgleich wird der Eingriff in das Schutzgut Boden gezielt begrenzt.
Gleichzeitig stellen die Wasserdurchlassigkeit, Griinordnung und der Boden- und Grund-
wasserschutz sicher, dass der Eingriff in die nattrlichen Bodenfunktionen reduziert wird.
Landwirtschaftliche Bodeneintrage finden nach der Umnutzung im Plangebiet nicht mehr
statt. Zudem werden Ein- und Durchgrinungen sowie Randeingrinungen festgesetzt,
wodurch die naturlichen Bodenfunktionen verbessert bzw. beibehalten werden. Auch durch
die Umsetzung der festgesetzten Ausgleichs- und Pflegemaflinahmen im Norden werden
die Bodenfunktionen dieser Flachen gegenlber der aktuellen Nutzung verbessert und auf-
gewertet. Zudem sind nicht Uberbaute Flachen als wasseraufnahmefahige Griin- bzw. Ve-
getationsflachen anzulegen. Damit werden die Auswirkungen auf die natlrlichen Boden-
funktionen gezielt gemindert.

Im Zuge der Bebauung des Standortes wird der Niederschlagswasserhaushalt verandert.
Grundsatzlich ist eine Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort durchzufiihren und
durch die Angaben im Baugrundgutachten nachweislich bestatigt.

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind Uberschwemmungsgebiete in ihrer Funk-
tion als natlrliche Rickhalteflachen zu erhalten. Betroffen ist das Plangebiet aufgrund der
Lage innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes bei HQ100 (§ 78 WHG). Es
wird auf Ziff. 13 verwiesen, was zusammenfassend dargestellt wird. Die gegenstandliche
Planung entspricht den Voraussetzungen der Nrn. 1 und 2 des § 78 Abs. 2 WHG. Durch
die hoéhentechnische Situierung entspricht das Vorhaben einer hochwasserangepassten
Bauweise. Infolge des Vorhabens sind keine relevanten nachteiligen Auswirkungen auf
Oberlieger und Unterlieger zu erwarten, da keine signifikanten Erhéhungen der Wasser-
stande und Ausdehnungen der Uberschwemmungsgebietsgrenzen berechnet sind. Der
Einflussbereich der MaRRnahmen tangiert keine bestehende Hochwasserschutzanlage. Da-
her ist eine Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes durch das Vorhaben
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ausgeschlossen. Der Retentionsraumverlust wird ordnungsgemafd und funktionsfahig
nachgewiesen. Zur Realisierung ist auf der Ebene der Ausfuhrungsplanung (Baugenehmi-
gungsebene) eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich. Aufgrund des vergangenen
Hochwassers Anfang Juni 2024 werden weitere hochwasserangepasste bauliche Maf3nah-
men empfohlen.

Aufgrund der erstmaligen baulichen Beanspruchung und die Lage im Uberschwemmungs-
gebiet sind die planungsbedingten Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Boden und
Wasser als hoch einzustufen, kdnnen allerdings durch die vorliegende Planung bzw. die
Kompensations- und Vermeidungsmaf3nahmen auf ein erforderliches Minimum reduziert
werden.

Fir den teilrdumlichen Geltungsbereiches 2 erfolgt lediglich die Erhéhung der Nutzungsin-
tensitat, wodurch die Grundflachenzahl erhéht wird. Fir den bereits bebauten Bereich han-
delt es sich um eine gewerbliche Nachverdichtung, welche stadtebauliche und umweltbe-
zog vertretbar ist.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
Schutzgut Boden und Wasser: hohe Erheblichkeit
Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist rechtswirksamen Flachennutzungsplan im Siden bereits als gewerbli-
che Bauflache dargestellt. Im Norden werden Flachen fur die Landwirtschaft mit Flachen
fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatft,
potenzielle Ausgleichs- und Ersatzflachen dargestellt. Fiir den Ubergangsbereich der ge-
werblichen Bauflache zur Flache flur die Landwirtschaft wird eine Grinflache dargestellt.
Zugleich wird im Osten eine Grinflache dargestellt. Innerhalb des Plangebietes ist zudem
eine Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses hier: amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete Do-
nau/Mindel (HQio0) dargestellt. Der Regionalplan stellt bezugnehmend fiir das Uber-
schwemmungsgebiet ein Vorbehaltsgebiet flr den vorbeugenden Hochwasserschutz dar.

Auswirkungen

Der Bebauungsplan wird gréf3tenteils aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Dar-
stellung der Grunflache im Norden wird beibehalten. Die Darstellung der gewerblichen Bau-
flache im Suden wird ebenfalls beibehalten. Durch die Darstellung als gewerbliche Baufla-
che ist die Bodennutzung bereits vorgegeben, wodurch keine flachenbezogenen Umwelt-
auswirkungen vorhanden sind.

Die Lage des Plangebietes innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes wird
im Bebauungsplan (hydraulische Berechnungen als Anlage 2 der Begriindung des Bebau-
ungsplanes, keine negativen Auswirkungen, Retentionsraumvolumenausgleich) berick-
sichtigt. Schutzgutsbezogen erfolgt keine Beeintrachtigung.

Fur die Teilflache im Osten entspricht die gegenwartigen Bodennutzung (Grinflache) nicht
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung (Gewerbe). Durch die planungsrechtliche
Sicherung der Bauflache geht Flache zu Gunsten der Siedlungsentwicklung verloren. Fir
den Naturhaushalt sind die Flachen, mit Ausnahme der negativen Auswirkungen der
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Flachenversiegelung, von geringer Bedeutung. Die geplanten Griinflachen wirken sich mi-
nimierend auf die Erheblichkeit des Eingriffes aus. Gegenuber der aktuellen Nutzung erhoht
sich der Versiegelungsgrad in den Bereichen der geplanten Bauflachen entsprechend den
Festsetzungen der tberbaubaren Grundstucksflachen. Die durch das Vorhaben Uberplante
Ostliche Teilflache gilt durch den gewerblichen Siedlungszusammenhang als vorbelastet.
Aufgrund der Grol3e der Teilflache sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache gering
einzuschatzen. Stadtebauliche Beeintrachtigungen liegen nicht vor. Der Bedarf wird ein-
deutig nachgewiesen. Die teilraumliche Flacheninanspruchnahme soll zudem im Zuge der
auf der Ebene des Flachennutzungsplanes geplanten Flachenherausnahme im Westen
(auRerhalb des vorliegenden raumlichen Geltungsbereiches) quantitativ kompensiert.

Fur den teilraumlichen Geltungsbereich 2 ergeben sich schutzgutsbezogen durch die Erho-
hung der Grundflachenzahl keine Anderungen. Es handelt es sich nach wie vor um eine
gewerbliche Bauflache, wodurch dieser Bereich dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan entspricht.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
Schutzgut Flache: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Klima und Luft

Bestandsaufnahme

Das Gelande ist relativ eben und wird gegenwartig durch gewerbliche und landwirtschaftli-
che Nutzungen beansprucht. Entsprechend lasst sich bereits aus dem Bestand im Siuiden
eine bauliche und nutzungsbedingte Versiegelung ableiten. Die nérdlichen und 6stlichen
Bereich des Plangebietes sind unbebaut, sondern werden landwirtschaftlich genutzt. Ge-
holz- oder Vegetationsbestande sind nicht vorhanden.

Wahrend die landwirtschaftliche Flache infolge der nachtlichen schnellen Abkihlung als
Kaltluftentstehungsgebiet mit positiven Effekten fir die Umgebung dient, finden sich keine
Geholzstrukturen, welche zur Frischluftproduktion und Luftreinhaltung (Filterung von
Schwebstoffen aus der Luft) beitragen wirden. Aufgrund der Lage des Standortes sind
Hangwinde von geringer Bedeutung.

Durch die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung kénnen phasenweise geruchsbelasti-
gende Immissionen von den Flachen in das Siedlungsgebiet gelangen.

Kleinklimatisch gesehen fungiert die Flache als Kaltluftentstehungsgebiet mit positiven Ef-
fekten fir die umliegende Bebauung. Diese Umstande sind fir die Planung von unterge-
ordneter Relevanz, da das Plangebiet durch die angrenzende Verkehrsachse im Westen
sowie den angrenzenden gewerblichen Nutzungen mit den damit verbundenen Larm-,
Staub und Schadstoffemissionen erheblich vorbelastet ist. Entsprechend ist die lufthygieni-
sche Situation innerhalb und in der Nahe des Plangebietes durch Emissionen gepragt.

Auswirkungen
Wahrend der Bauphase kann es in der Luft zeitweise zu Staub- und Abgasemissionen kom-

men. Eine potenzielle Kihlfunktion wird das Plangebiet bei der Umsetzung der geplanten
Nutzungen verlieren.
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Durch die geplante Bebauung kann aufgrund der dauerhaften Versiegelung mit der Folge
klimatischer Aufheizungseffekte von einer Beeintrachtigung des Mikroklimas ausgegangen
werden. Bedingt durch die Hinderniswirkung der Gebaude, die Schattenbildung, das War-
mespeichervermdgen der Baustoffe sowie durch Abwarme wird sich im Plangebiet zuséatz-
lich der Warme- und Feuchtehaushalt sowie das ortliche Windfeld lokal verandern.

Der Standort befindet sich allerdings im landlichen Umfeld und in einer vorbelasteten Sied-
lungsrandlange, wodurch von geringfligigen Auswirkungen fur das Lokalklima auszugehen
ist. Wesentlich ist die bestehende oben genannte Vorbelastung, die durch die vorliegende
Planung in absehbarer Weise geringfligig verandert wird. Fir das Mesoklima ist das ge-
plante Vorhaben von untergeordneter Bedeutung. Angesichts des Auwalds im Norden
spielt das Plangebiet generell eine eher untergeordnete Rolle.

Aufgrund der innerhalb des Plangebietes entstehenden Gewerbeldrmemissionen und der
mit der Uberbauung einhergehenden Oberflachenaufheizung ist allerdings von mittleren
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft auszugehen. Durch die Begrenzung der
Versiegelung auf das erforderliche Minimum, Ein- und Durchgriinungsmaf3nahmen, Ge-
hdlzpflanzungen sowie die Ausgleichflache wird die Flachenversiegelung und die damit ver-
bundene Oberflachenaufheizung gezielt verringert. Damit geht eine Verbesserung der
Frischluftproduktion und der mikroklimatischen Bedingungen einher. Im Bereich der Grin-
flachen und Eingrinungen verbessert sich die lufthygienische Situation.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
Schutzgut Klima und Luft: mittlere Erheblichkeit

Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Nutzung und der Lage des Vorhabens keine Bedeutung
als (Nah-) Erholungsgebiet. Innerhalb des Plangebiet sind keine Ausstattungen fir die Frei-
zeit- und Erholungsnutzung vorhanden. Die Kleingarten und Weiher sind nicht betroffen.

Verkehrslarmimmissionen gehen von der KreisstralRe GZ 28 im Westen inklusive den damit
verbundenen Fahrbewegungen aus. Gewerbelarmimmissionen sind durch das angren-
zende Bestandsareal als auch die zuklinftige gewerbliche Nutzung innerhalb des Plange-
bietes zu verzeichnen. Durch das Plangebiet sind Gewerbeldarmemissionen vorhanden.

Geruchsimmissionen sind zu vernachlassigen, da zum einen keine landwirtschaftlichen Be-
triebe im Siedlungsumfeld vorhanden sind und zum anderen durch die Nutzungsart eines
Gewerbegebietes keine Auswirkungen resultieren.

Auswirkungen

Auswirkungen auf die Erholungsfunktion ergeben sich nicht. Wahrend der Bauphase ist
kurzfristig mit Larm- und Staubemissionen, der durch die Baumaschinen und den Schwer-
lastverkehr erzeugt wird, zu rechnen.

Darlber hinaus ist durch die Umsetzung der geplanten Bauflachen mit einem verénderten
Verkehrsaufkommen zu rechnen. Die bestehende Erschlieung sowie die bestehenden
Gewerbeareal im Stden kénnen das absehbar geringe Neuverkehrsaufkommen leistungs-
fahig bzw. funktional aufnehmen und abwickeln.
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Um die Gewerbelarmemissionen auf die schutzbedurftigen Nutzungen im Umfeld des Plan-
gebietes zu untersuchen und zu bewerten, wurde ein Schallgutachten Gewerbelarm (An-
lage 1 der Begriindung des Bebauungsplanes) angefertigt. Zum Schutz der schitzenswer-
ten Nutzungen werden die gewerblichen Tatigkeiten innerhalb des festgesetzten Gewerbe-
gebietes hinsichtlich der zulassigen Gerauschemissionen beschrankt. Damit wird eine
Uberschreitung der zugrunde legenden Immissionen an der schiitzenswerten Bebauung
verhindert. Gesunde Wohnverhaltnisse sind sichergestellt.

Verkehrslarmimmissionen fuhren aufgrund der gewerblichen Nutzung des Plangebietes
selbst (Gewerbegebiet gemal: § 8 BauNVO) sowie aufgrund der vorhandenen Entfernung
von ca. 80 m zur Kreisstral3e GZ 28 zu keinen Beeintrachtigungen.

Auswirkungen hinsichtlich Geruchsimmissionen sind nicht vorhanden.

Dem Vorsorgegedanken entsprechend sind zudem Betriebsbereiche im Sinne des § 3 Abs.
5a BImSchG ausgeschlossen, in denen geféahrliche Stoffe vorgesehen oder vorhanden sein
kénnen. Dadurch ist der Trennungsgrundsatz gemaf § 50 BImSchG bertcksichtigt.

Umweltbezogen liegen keine Schallschutzkonflikte vor. Gesunde Wohnverhaltnisse sind si-
chergestellt.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
Schutzgut Mensch: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme

Vorbehalts- oder Vorranggebiete fiir Natur und Landschaft sowie internationale Schutzge-
bietsverordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie sind nicht betroffen. Auch
Tourismus- und Erholungsgebiete befinden sich nicht im Plangebiet. MaRgebliche
Sichtachsen liegen nicht vor. Der Standort schlie3t am bestehenden Siedlungsumfeld an
und rundet den Siedlungskorper.

Gegenwartig ist das Landschaftsbild als offene strukturarme Feldflur gepragt, die im Stiden
von bestehenden Gewerbearealen und im Norden von Forst-Waldbestand (Auwald) ge-
pragt wird. Im Westen schlieRen landwirtschaftliche Flachen an. Im Osten befinden sich
Kleingartenanlagen und Weiher. Pragend ist der bauliche Hochpunkt sidlich anschlie3end
innerhalb des bestehenden Gewerbeareals.

Landschaftspragende Strukturen wie Feldgeholze, Streuobstwiesen oder Ahnliches sind
nicht vorhanden. Maf3gebliche Sichtachsen liegen nicht vor.

Auswirkungen

Wahrend der Bauphase ist mit Stérungen des Orts- und Landschaftshildes durch Baustel-
lenbetrieb und Baustelleneinrichtungen zu rechnen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt eine zusatzliche Bebauung, wodurch das
Plangebiet baulich Uberpragt und die Landschaft bzw. das Landschaftsbild verandert wird.
Es erfolgt eine Siedlungserweiterung mit einem Heranriicken an den Auwald im Norden,
wobei gezielt groRRflachige Grinflachen als Trennung freigehalten werden. Mit den
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Bestimmungen fur Ein- und Durchgriinungen, zu Pflanzungen und weiteren Regelungen
zur Gestaltung und Begrinung der Baugrundstiicksflachen werden Mdglichkeiten einer
Strukturanreicherung geschaffen und somit der Eingriff in das Landschaftsbild minimiert.

Aufgrund der mit dem Flachennutzungsplan abgestimmten Tiefe der Erweiterung des Ge-
werbegebietes und die direkte Angrenzung an das Siedlungsumfeld ist die vorliegende Bau-
leitplanung von geringer Bedeutung fir die Landschatft. Durch die Lage des Plangebietes,
der bestehenden Nutzungen im Suden sowie das Fehlen von Geh6lz- und Vegetationsbe-
standen ist von geringen Auswirkungen auf das Landschaftsbild auszugehen.

Nachdem die Bodennutzung fiir einen Grof3teil des Plangebietes bereits der vorliegenden
stadtebaulichen Entwicklung entspricht, sind die Auswirkungen absehbar bzw. planungs-
rechtlich bereits vorbereitet.

Fir einen raumlich abgegrenzten Bereich eine Hohenentwicklung von 35,00 m gesichert,
welche im Zuge der vorliegenden Erweiterung fortgefiihrt werden soll. Nachdem sich dieser
Bereich abgewandt vom Siedlungsumfeld und ndérdlich an das rechtskraftige Baurecht an-
schliefdt, ist die vorliegende Hohenentwicklung vertretbar. Eine vom Siedlungsbestand
mogliche Sichtbeziehung ist lediglich untergeordnet moglich, da der bestehende sidlich
angrenzende Hochpunkt den bereits bestehenden Hochpunkt bildet.

Aufgrund der vorbelasteten Lage des Plangebietes und seiner gewerblichen Nutzung ist
die vorliegende Bauleitplanung von geringer Bedeutung fur die Landschaft. Gezielt werden
Werbeanlagen im vorliegenden riickwartigen Bereich eingeschrénkt. Durch die bestehen-
den Nutzungen sowie das Fehlen von umfangreichen Gehdlz- und Vegetationsbestanden
ist von geringen Auswirkungen auf das Landschaftsbild auszugehen.

Dennoch fiihrt das Gewerbegebiet i. V. m. der damit verbundenen Bebaubarkeit zu einer
Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes, wodurch in jedem Fall von mittleren Auswir-
kungen auf das Schutzgut auszugehen ist.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Landschaft: mittlere Erheblichkeit

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme

Unter Kultur- und Sachgiiter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte
oder schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (ein-
schlieB3lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch be-
deutsam zu bezeichnen sind. Innerhalb des Plangebietes sowie im unmittelbar angrenzen-
den Siedlungsumfeld sind keine Baudenkmaéler, Bodendenkmaler, Ensembles oder land-
schaftspragende Denkmaler bekannt oder kartiert.

Auswirkungen

Bei Bodeneingriffen wird auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenk-

malern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen. Es
gelten die Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG.
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21.6.9

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
Schutzgut Kultur- und Sachgtter geringe Erheblichkeit
Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen (Summationswirkung): Die Umweltauswirkun-
gen der Planung sind in den vorangehenden Kapiteln schutzgutbezogen sowie bau- und
betriebsbedingt analysiert. Unter bestimmten Bedingungen kann es zu Summationswirkun-
gen kommen, so dass insgesamt eine hohere Gesamtbeeintrachtigung anzunehmen ist als
die jeweilige Einzelbeeintrachtigung. Auch unter Berlcksichtigung der Summenwirkung
(Wechselwirkung) aller beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden unter Bertick-
sichtigung der Nutzungs- und Schutzkriterien im Plangebiet keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen prognostiziert, die tber die vorgenannten Wirkungen hinausgehen.

Kumulationswirkung mit benachbarten Vorhaben und Planen: Zu den Wechselwirkungen
der planungsbedingten Umweltauswirkungen kénnen auch andere Vorhaben und Plane im
Zusammenwirken mit der Planung durch kumulative Wirkungen zu erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen fiihren. Mal3geblich ist hier ein gemeinsamer Einwirkungsbereich. Im
Plangebiet und dessen maf3geblichem Umfeld sind keine weiteren Planungen oder Projekte
bekannt, die im Zusammenwirken mit der Planung zu einer Summation von nachteiligen
Umweltbeeintrachtigungen fihren konnten.

FFH-Vertraglichkeit

Gemal § 1a Abs. 4 BauGB ist zu prufen, ob durch einen Bauleitplan die Erhaltungsziele
oder der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschatftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und
der europdischen Vogelschutzgebiete (SPA-Gebiete) i. S. d. Bundesnaturschutzgesetzes
BNatSchG erheblich beeintrachtigt werden kénnen. Im Norden grenzen das Fauna-Flora-
Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet nach FFH-Richtlinie der EU) Donau-Auen zwischen Thalfingen
und Hoéchstadt (7428-301.01) und das Vogelschutzgebiet (VSG-Gebiet nach EU-Vogel-
schutzrichtlinie) Donauauen (7428-471.01) an. Dabei sind auch Auswirkungen von auf3en
auf ein Gebiet und kumulative Wirkungen mit anderen Planungen zu bertcksichtigen.

Die vorliegende Vertraglichkeitsabschéatzung klart, ob die Planung und die von ihr ausge-
henden Wirkungen den Erhaltungszielen des FFH- und Vogelschutzgebietes widerspre-
chen, die wertgebenden Lebensrdume oder Arten durch die Planung geschadigt werden
und sich der Zustand der geschiitzten Gebiete verschlechtert.

Die maligebenden Schutzgebiete befinden sich grundsétzlich au3erhalb des Plangebietes.
Das bestehende Gewerbegebiet Pfaffenbogen existiert bereits seit vielen Jahren im rdum-
lichen Umfeld der Schutzgebietes des Auwalds. Es gilt daher eine bestehende Vorbelas-
tung aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung und insbesondere aufgrund der angrenzen-
den Gewerbeareale mit den damit verbundenen Larmemissionen.

Vorliegend wird das bestehende Gewerbegebiet nun um eine Tiefe von maximal ca. 120 m
nach Norden erweitert. Am vorhandenen raumlichen Konglomerat ergeben sich daher keine
Anderungen, mit Ausnahme des raumlichen Abstandes.

Die mit dem Heranriicken einhergehenden zusatzlich aufkommenden Larmemissionen fuh-
ren zu keiner wesentlichen Veranderungen der Standortsituation gegentiber dem Bestand,
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welche etwaige Beeintrachtigungen hervorruft. Nach wie vor sichert eine grof3flachige Griin-
flache freizuhaltende Abstande und Pufferbereiche zu den o. g. Schutzgebieten.

Beeintrachtigungen von relevanten Lebensraumtypen kénnen aufgrund der Vorbelastung
sowie der grinordnerischen Freihaltung (des Schutzgebietes vom Gewerbegebiet) i. V. m.
damit verbundenen fehlenden funktionalen Beziehungen ausgeschlossen werden.

Insgesamt ist somit Uber keinen potenziellen Wirkfaktor eine magliche Beeintréchtigung des
FFH-Gebietes erkennbar. Eine Beeintrachtigung von Schutz- und Erhaltungszielen ist aus-
geschlossen. Die Natura 2000-Gebiete werden nicht erheblich beeintrachtigt. Von einer
FFH-Vorprifung wird deshalb abgesehen.

21.7 MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation, Ausgleich

Die Umsetzung des geplanten Vorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von bestehenden Flachen, woraus durch den Eingriff des vorliegenden
Bebauungsplans in Natur und Landschaft die Auswirkungen auf die umweltbezogenen
Schutzgiter auszugleichen sind. Entsprechend sind gemaf 8§ 9 Abs. 1 BauGB Ausgleichs-
mafinahmen auf Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (Ausgleichsflachen) festzusetzen. Eingriff und Ausgleich werden unter An-
wendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (Stand 2021) ermittelt.

21.7.1 Eingriffsermittlung

Im Folgenden wird die Eingriffsermittlung tabellarisch dargestellt und erlautert:

Tab. 2:  Eingriffsermittlung

Betroffene Biotop-/Nutzungstypen
Ausgangssituation
Planung
Code Bezeichnung

Bewertung
in WP
Vorhabenbe-
Beeintrachtig
ungsfaktor
(GRZ)
Flache (m?)
Vermeidung
Ausgleichsb
e-darf in WP

(]
c
o
b=
o
—
=
]
o

Gewsibagabist(GEAY | Wt |[MenERLbewkischafie Asker ohinie ader 2 hoch | 090 | 10660 0 19.188
mit stark verarmter Segetalvegetation

Gewerbegebiet (GE 2) | G11 |[Intensivgrinland 3 hoch 0,90 3.020 0 8.154

Bewerbegeiiatioed) | Amy [[eostcbewinechaltsAckerohneoder | hoch | o090 | 5725 0 10.305
mit stark verarmter Segetalvegetation

Offentiiche Grimfiche | Aty |IiensiubewirschafieAckerohneoder | o | o0 | goa | 45518 0 0
mit stark verarmter Segetalvegetation

Verkehrsflache bes. V332 Rad-/Fufiwege und Wirtschaftswege,

Zweckbestimmung unbefestigt, bewachsen 3 gering 0.00 1.810 0 0

StralRenverkehrsflache | V11 Verkshsiltchen dt.as =iralerund 0 gering 0,00 1.035 0 0
Flugverkehrs, versiegelt

Teilraumlicher X4 Gebéude der Siedlungs-, Industrie- und

Geltungsbereich 2 Gewerbegebiete 0 hoch 0.90 16.440 0 0

Erforderlicher Ausgleichsbedarf in Hohe von 37.647

Fur den Eingriff des Bebauungsplans wird ein Plangebiet in Hohe von ca. 37.565 m2 (teil-
raumlicher Geltungsbereich 1) und ca. 16.440 m2 (teilraumlicher Geltungsbereich 2) pla-
nungsrechtlich gesichert.

erstellt: fre Markt Offingen
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21.7.2

Im Zuge der Bilanzierung sind neben der FlachengroRe auch die Ausgangssituation und
die Einstufung der betroffenen Biotop- bzw. Nutzungstypen (BNT) heranzuziehen. Der Be-
eintrachtigungsfaktor ist durch die eigentliche Nutzung in Verbindung mit der Grundflachen-
zahl (GRZ) bzw. Beeintrachtigungsintensitat zu bestimmen.

Fur das Gewerbegebiet (GE 1) handelt es sich um einen intensiv bewirtschafteten Acker (A
11). Entsprechend ist dieser Bereich mit 2 Wertpunkten zu bewerten, wobei ein Beeintrach-
tigungsfaktor (GRZ) von 0,90 zu werten ist. Fur das Gewerbegebiet (GE 2) handelt es sich
um einen intensiv genutztes Grunland (G 11). Entsprechend ist dieser Bereich mit 3 Wert-
punkten zu bewerten, wobei ein Beeintrachtigungsfaktor (GRZ) von 0,90 zu werten ist. Fr
das Gewerbegebiet (GE 3) handelt es sich um einen intensiv bewirtschafteten Acker (A 11).
Entsprechend ist dieser Bereich mit 2 Wertpunkten zu bewerten, wobei ein Beeintrachti-
gungsfaktor (GRZ) von 0,90 zu werten ist.

Die offentliche Grinflache als Ausgleichsflache wird nicht geltend gemacht, da keine bauli-
che Inanspruchnahme und somit kein Eingriff vorliegen.

Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Feld- und Wirtschaftsweg*“ ist
bestandsorientiert als unbefestigter bzw. bewachsender Weg vorhanden, welcher lediglich
Uberplant und gesichert wird. Aus diesem Grund erfolgt kein Eingriff.

Die offentliche (StrafRen-) Verkehrsflache (Hermannstral3e) ist bestandsorientiert als versie-
gelte Verkehrsflache vorhanden, welche ebenfalls lediglich tGberplant und gesichert wird
Aus diesem Grund erfolgt kein Eingriff.

Bei dem sudlichen teilrdumlichen Geltungsbereich 2 handelt es sich bereits um ein beste-
hendes Gewerbeareal, wodurch kein Eingriff geltend zu machen ist. Vielmehr handelt es
sich um eine innerortliche gewerbliche Nachverdichtung durch die Nutzungsintensivierung.

Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen (sog. Planungs- bzw. Vermeidungsfaktor)
werden aufgrund der Inanspruchnahme der Flachen im AuRenbereich nicht herangezogen.

Schlussfolgernd ist fur die Kompensation des Eingriffes ein Ausgleichsbedarf in Héhe von
37.647 Wertpunkten (WP) bereitzustellen.

Ausgleichsbilanzierung und AusgleichsmalRnahmen
Im Folgenden wird die Ausgleichsbilanzierung tabellarisch dargestellt und erlautert.
Tab. 3:  Ausgleichsbilanzierung

Prognosezustand nach

Ausgangdszustand 25 Jahren Entwicklungszeit

AusgleichsmafRnahme

Bezeichnung
Bewertung
Bezeichnung

o
&
=
©
c
<
©
=

Flache m?

Intensiv bewirtschafte Acker ohne
A1 | A11 [oder mit stark verarmter
Segetalvegetation

Artenreiche seggen- oder binsenreiche Feucht-

2 |e2z2 und Nasswiese (mit wechselfeuchter Flachmulde)

Summe Ausgleichsumfang A1 in Wertpunkte 37.647
Summe Ausgleichbedarf in Wertpunkten 37.647
Differenz (Ausgleichsumfang A1 - Ausgleichsbedarf) 0
Ausgeglichen Ja
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Der naturschutzrechtliche (und wasserrechtliche) Ausgleich erfolgt vor Ort innerhalb des
teilrdumlichen Geltungsbereich 1 im Norden. Fir die Ausgleichsbilanzierung spielen die
Entwicklungsmaflinahme sowie der Ausgangszustand eine Rolle. Die gegenwartige Nut-
zung belauft sich auf einen intensiv bewirtschafteten Acker (A 11), wodurch bestandsorien-
tiert 2 Wertpunkte festzuhalten sind.

Der Standort befindet sich im rAumlichen Umfeld des Auwalds und ist von Feuchtstandorten
im Zuge der Lage im Uberschwemmungsgebiet gepragt. Primares Entwicklungsziel ist die
Entwicklung einer artenreichen extensiven Feuchtwiese mit mindestens einer grof3flachigen
wechselfeuchten Flachmulde. Entsprechend ist diese Malinahme der Entwicklung einer ar-
tenreichen seggen- bzw. binsenreichen Feucht- und Nasswiese (G 222) zuordnen. Gemaf
der Biotopwertliste ist diese MalRnahme, nach erfolgtem Abschlag von 2 Wertpunkten auf-
grund der Entwicklungszeit, mit 11 Wertpunkte geltend zu machen. Durch die geplante Ent-
wicklung sind daher 9 Wertpunkte im Sinne einer Aufwertung gegeniber dem Bestandszu-
stand festzuhalten.

Im Zuge der Herstellung der artenreichen extensiven Feuchtwiese werden auf einer Gré3e
von mindestens 4.183 m?2 insgesamt 37.647 Wertpunkte ausgeglichen. Der Eingriff wird
damit vollstandig ausgeglichen.

Ziel ist eine grof3flachige Flachmulde als artenreiche extensive Feuchtwiese durch Oberbo-
denabtragung bis zu einer Tiefe von maximal 0,50 m und mit flachen Béschungsneigungen.
Die Tiefstellen bzw. die Flachmulde reichert sich mit Niederschlags- bzw. Oberflachenwas-
ser an. Durch den Feuchtstandort, die Lage im Uberschwemmungsgebiet und Nieder-
schlage ist die dauerhafte Sicherung als wechselfeuchte Flachmulde gewahrleistet. Der
Bereich der wechselfeuchten Flachmulde ist mit einer bewirtschaftbaren Langsstruktur aus-
zufiihren. Zudem ist eine Ansaat mit einem gebietsheimischem und regionalen Saatgut fur
Pflanzen von Feuchtstandorten (Ursprungsgebiet 16) gemanR Positivliste des Landesamtes
fur Umwelt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde durchzufiihren. Bei Tro-
ckenheit ist die Mulde grundsatzlich mahbar. Auch die Béschungsbereiche sind durch die
Langsstrukturen mahbar. Die Bereiche auRRerhalb der wechselfeuchten Flachmulden sind
als extensive Wiese anzulegen, um den Artenreichtum zu férdern. Pro Jahr ist eine zwei-
malige Mahd durchzufiihren, wobei das Mahdgut vollstéandig abzufahren bzw. zu entfernen
ist. Zum Schutz vor Nahrstoffeintragen ist auf Mulchung, die Ausbringung von organischen
und mineralischen Dungemitteln, Reststoffen aus Agrargasanlagen und auf chemische
Pflanzenschutzmittel grundlegend zu verzichten. Springkraut oder andere Neophyten sind
mechanisch zu bekampfen. Durch die geringe Tiefe der Flachmulde und der Béschungen
soll das Aufkommen von Geholzen minimiert werden. Maximal zwei-mal im Jahr sind Pfle-
gemalnahmen durchzufihren. Einer Verbuschung auf der Ausgleichsflache durch regel-
maRige Pflegearbeiten entgegenzuwirken.

Mit der grof3flachigen Flachmulde wird in Abhangigkeit der Tiefe der Oberbodenabtragung
zusatzlich Retentionsraum geschaffen. Planzeichnerisch wird daher die naturschutzfachli-
che Ausgleichsflache mit einer Flache fir die Regelung des Wasserabflusses (Retentions-
raumvolumenausgleich) kombiniert. Durch die Ausweisung des neuen Gewerbegebietes
geht eine Retentionsraumvolumen verloren. Dieser Verlust wird ebenfalls innerhalb dieser
festgesetzten (naturschutzrechtlichen und) wasserrechtlichen Ausgleichsflache erbracht.
Dabei muss das Volumen als Differenz zwischen der Oberkante des bestehenden Gelén-
des und der Oberkante des neugestalteten Gelandes eine Mindest-GroRenordnung des
entsprechenden Retentionsraumvolumens betragen (vgl. Ziff. 13).
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Durch die kombinierte wasserrechtliche und naturschutzfachliche Ausgleichsflache wird
zum einen der Retentionsraumverlust ordnungsgeman und funktionsfahig gemaf 8 78 Abs.
2 WHG nachgewiesen und zum anderen der Eingriff naturschutzfachlich ausgeglichen. Zur
Realisierung ist auf der Ebene der Ausfiihrungsplanung (Baugenehmigungsebene) ein
wasserrechtliches Genehmigungsverfahren bzw. eine wasserrechtliche Ausnahmegeneh-
migung gemal’ § 78a Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetztes (WGH) erforderlich, da sich
die Ausgleichsflache in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet HQ1q0 befindet.

Mit der extensiven Feuchtwiese wird eine intensive 6kologische Aufwertung bezweckt. Fir
die Ausgleichsflache ist eine Ausfiuihrungsplanung bzw. ein Gestaltungsplan vorzulegen.
Die MalRnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde und dem Was-
serwirtschaftsamt umzusetzen.

Der Bereich der Ausgleichsflache dient auf Dauer ausschliel3lich den Zwecken des Arten-
und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlossen. Die festgesetzten
Maflnahmen sind spatestens zur Bezugsfertigkeit der jeweiligen Hauptgebdude durchzu-
fuhren und rechtlich zu sichern sowie an das Landesamt fir Umwelt zu melden. Im Grund-
buch ist eine dingliche Sicherung erforderlich. Zusatzlich ist die Flache an das Bayerische
Okoflachenkataster am Landesamt fir Umwelt zu melden.

21.7.3 Potenzielles Okokonto
Im Folgenden wird die Ausgleichsbilanzierung fur die verbleibende Grinflache als Aus-
gleichsflache tabellarisch dargestellt und erlautert.
Tab. 4: Ausgleichsbilanzierung fir ein potenzielles Okokonto
Ausgangszustand hiognoseslistand nach Ausgleichsmafnahme
25 Jahren Entwicklungszeit
=) o e
: . == g
£ £ 5 z g £ 5 £ 82
s 3 ? : 3 2 3 1B\ ® g 78
L) o [} o ] ) [ -] 8 S 3 E
= o [ - oo (1] o < i < <5
Intensly bewlitschafle Ackerohne Artenreiche seggen- oder binsenreiche Feucht-
A2 | A11 |oder mit stark verarmter 2 | G222 " y 13| 2 11.132 9 100.188
Segetalvegetation und Nasswiese (mit wechselfeuchter Flachmulde)
Summe Ausgleichsumfang A2 fiir ein kommunales Okokonto in Wertpunkte 100.188
Im Weiteren kann ein zu erbringender anrechenbarer Ausgleich (kommunales Okokonto)
teilraumlich innerhalb dieser Flache erfolgen. Die Abgrenzung der Ausgleichsflache hat
eine Gesamtflache von ca. 15.315 m2, wodurch im Zuge der Ausfiihrungsplanung die Mog-
lichkeit besteht, die gesamte Flache als Ausgleichsflache zu lberplanen. Damit verbleibt
nach Abzug des vorliegenden Eingriffs (siehe vorheriges Kapitel) eine Restflache in der
Hohe von 11.132 mz, die ggf. als kommunales Okokonto angelegt werden kann. Durch die
gesamte Uberplanung der Ausgleichsflache kdnnen bei der verbleibenden Flachengroflle
insgesamt 100.188 Wertpunkte flir das Okokonto angelegt werden.
Eine Anlegung der verbleibenden Restflache als kommunales Okokonto nicht Gegenstand
des vorliegenden Bebauungsplanes und ist im Zuge der Ausfihrungsplanung (der Aus-
gleichsflache) mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.
21.7.4 Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompensationsmaflnahmen
Nachfolgende MalRnahmen, die der Minimierung, Vermeidung und Kompensation von Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft dienen, werden wie folgt beriicksichtigt.
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Schutzgut

Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen

Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt

Grunordnerische MalRnahmen zur Ein- und Durchgriinung mit
Baum- und Strauchpflanzungen, Randeingrinungen

Griunordnerische Gliederung von Stellplatzflachen

Anlage nicht tberbauter Flachen als wasseraufnahmeféhige
Grin- und Vegetationsflachen

Durchlassigkeit bzw. Bodenabstand von Einfriedungen
Ausgleichsmaflinahmen, Artenschutzrechtliche MalRnahmen
Retentionsraumvolumenausgleich

Boden / Flache / Wasser

Begrenzung der tiberbaubaren Grundstiicksflache
Begrenzung der Versiegelung auf das erforderliche Minimum
Versickerung von Niederschlagswasser

Grunordnerische MalRnahmen zur Ein- und Durchgriinung mit
Baum- und Strauchpflanzungen, Randeingrinungen

Anlage nicht tberbauter Flachen als wasseraufnahmeféhige
Grin- und Vegetationsflachen

Verwendung von wasserdurchlassigen und versickerungsfa-
higen Belagen und Materialien

Ausgleichsmalinahmen, Artenschutzrechtliche Mal3nhahmen
Retentionsraumvolumenausgleich

Klima und Luft

Begrenzung der Versiegelung auf Minimum
Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache

Griunordnerische MalRhahmen zur Ein- und Durchgriinung mit
Baum- und Strauchpflanzungen, Randeingriinungen

Anlage nicht Gberbauter Flachen als wasseraufnahmefahige
Grin- und Vegetationsflachen

Ausgleichsmalinahmen, Retentionsraumvolumenausgleich

Landschaft

Begrenzung der Versiegelung auf Minimum
Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache
Begrenzung der Hohenentwicklung

Grlunordnerische MalRhahmen zur Ein- und Durchgriinung mit
Baum- und Strauchpflanzungen, Randeingriinungen

Anlage nicht Gberbauter Flachen als wasseraufnahmefahige
Grin- und Vegetationsflachen

Ausgleichsmalinahmen, Retentionsraumvolumenausgleich
Einschrankungen fir Werbeanlagen

Mensch

Grinordnerische MalRhahmen zur Ein- und Durchgriinung mit
Baum- und Strauchpflanzungen, Randeingriinungen

SchallschutzmalRnahmen

Ausschluss von Betriebsleiterwohnungen mit der damit ver-
bundenen Verhinderung von Larmimmissionen

Sach- und Kulturgtter

Hinweise zum Denkmalschutz
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21.8

21.9

21.10

Planungsalternativen

Eine Bedarfsuntersuchung bzw. Alternativenprifung sowie die Abhandlung von Planungs-
alternativen ist der Begriindung des Bebauungsplanes zu entnehmen. Alternative Stand-
orte stehen nicht zur Verfligung. Die neue Flacheninanspruchnahme fiir den 6stlichen Be-
reich ist vertretbar. Die Flacheninanspruchnahme wird durch die auf der Ebene der vorbe-
reitenden Bauleitplanung vorgesehene westliche Flachenherausnahme sowie durch den
vorliegenden erbrachten Ausgleich angemessen kompensiert. Fir den restlichen Bereich
erfolgt keine Flacheninanspruchnahme, da bereits gewerbliche Bauflachen und Grinfla-
chen im Flachennutzungsplan dargestellt sind.

Im Zuge der Umweltprifung erfolgt eine Prufung, ob alternative Planungsmdglichkeiten
bzw. Handlungsoptionen innerhalb des Bebauungsplanes vorhanden sind. Vorgesehen ist
die vollstdndige Ausnutzung mit einer grof3flachigen Baugrenze, wodurch alternative An-
ordnungen von baulichen Anlagen grundsatzlich durch das angebotsbezogene Baurecht
vorhanden sind. Alternative Planungen sind auf Grund der vorliegenden Planungskonzep-
tion nicht vorhanden bzw. entbehrlich. Im Norden werden die verbleibenden Freiflachen
zwischen dem Auwald und dem Gewerbeareal als Ausgleichsflachen genutzt, wodurch po-
tenzielle weitere Ausgleichsflachen im AufRenbereich geschont werden. Fur die Randein-
grinungen ergeben sich keine Alternativen, diese stellen ohnehin die geltenden Abstands-
pflichten dar. Alternative Planungsmdglichkeiten bzw. Handlungsoptionen innerhalb des
Bebauungsplanes wurden geprift und sind nicht vorhanden bzw. nicht zielfihrend.

Anfalligkeit des Vorhabens gegeniber schweren Unféllen oder Katastrophen

Durch das beabsichtigte Vorhaben ist kein gemanr Bundesimmissionsschutzgesetz geneh-
migungspflichtiges Vorhaben festzuhalten, das unter die erweiterten Pflichten der Storfall-
verordnung fallt. Auch im naheren Umfeld sind keine entsprechenden Vorhaben vorhanden.
Gemal} § 50 BImSchG sind schwere Unfalle im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen nicht zu erwarten.

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die vorliegende Umweltprifung orientiert sich methodisch an fachgesetzlichen Vorgaben
und Standards sowie an sonstigen fachlichen Vorgaben. Die Bestandaufnahme der um-
weltrelevanten Schutzgiter erfolgte auf der Grundlage der Daten des Flachennutzungspla-
nes sowie den angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplanen, der Erkenntnisse im Zuge
der Ausarbeitung des vorliegenden Bebauungsplans, eigener Erhebungen sowie der Lite-
ratur Ubergeordneter Planungsvorgaben wie z.B. das LEP, RP, etc.

Folgende Unterlagen wurden fir den Umweltbericht herangezogen:

e Bay. Staatsministerium flir Wohnen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden

e Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auflage,
Januar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung

e Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB, Biotopkartierung Bayern

¢ Umwelt Atlas Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umwelt), Bayerisches Naturschutz-
gesetz (BayNatSchG), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
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e Rechtswirksamer Flachennutzungsplan des Marktes Offingen
e Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Regionalplan Donau-lller (RP)

e Schallgutachten Gewerbelarm, Kling Consult GmbH, vom 12. Februar 2025 (Anlage 1
der Begriindung des Bebauungsplanes)

e Baugrundgutachten, Kling Consult GmbH, vom 12. Februar 2025 (Anlage 2 der Be-
grindung des Bebauungsplanes)

e Artenschutzrechtlicher Bericht, Sieber Consult GmbH, vom 28. Januar 2025 (Anlage 3
der Begriindung des Bebauungsplanes)

e Stellungnahme zur Veranderung des Uberschwemmungsgebietes, Kling Consult
GmbH (Anlage 4 der Begriindung des Bebauungsplanes)

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ mit einer dreistufigen
Unterscheidung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen (gering, mittel und hoch). Hin-
weise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergeben sich aus dem
textlichen Zusammenhang. Im Verfahren werden aus der Beteiligung von Behorden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange die eingegangenen Stellungnahmen herangezogen.
Grundlage der vorliegenden Umweltprifung ist der vorliegende Bebauungsplan.

21.11 Monitoring und Uberwachung
Gemal § 4c BauGB uberwacht der Markt Offingen die erheblichen Umweltauswirkungen,
die im Zuge der Durchfiihrung des Bebauungsplans eintreten, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen frlihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeig-
nete Mal3Bhahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uberwachung ist auch die Dar-
stellungen und Festsetzungen der MalRnahmen zum Ausgleich bzw. zur Kompensation.
Nach einer Dauer von drei Jahren ist zu prifen, ob die Ausgleichs- und Kompensations-
malnahmen gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans umgesetzt wurden. Entspre-
chend wird der Markt Offingen die Wirksamkeit der Minimierungs-, Vermeidungs- und Kom-
pensationsmalRnahmen bei Durchfihrung des Bebauungsplans tUberwachen.
21.12 Zusammenfassung
Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden die voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgtiter Tiere, Pflanzen und biolo-
gische Vielfalt, Boden und Wasser, Flache, Klima und Luft, Mensch, Landschaft sowie Kul-
tur- und sonstige Sachgiiter inklusive deren Wechselwirkungen betrachtet und bewertet.
Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind nachfolgend tabellarisch aufgelistet.
Schutzgut Erheblichkeit
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt gering
Boden und Wasser hoch
Flache gering
Klima und Luft mittel
Mensch gering
Landschatft mittel
Kultur- und Sachguter gering
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Im Zuge der beabsichtigten Planung stehen nach der vorgelegten Prifung an ausgewahl-
tem Standort sowie in aktuell geplanter Weise keine Ziele und Grundséatze der tbergeord-
neten Planungen sowie wesentliche Umweltbelange entgegen.

Durch die Planung wird eine Flache zugunsten der Siedlungsentwicklung beansprucht. Far
den Grof3teil des Gewerbegebietes sind bereits im Flachennutzungsplan gewerbliche Bau-
flachen vorhanden, wodurch die Bodennutzung eingehalten wird und keine Flacheninan-
spruchnahme bzw. kein Eingriff erfolgt. Selbes gilt fir die Grunflache als Ausgleichsflache
im Norden.

Fir den ostlichen Bereich erfolgt ein Eingriff und daher eine Flacheninanspruchnahme fir
gewerbliche Zwecke im AuRenbereich. Der Gewerbeflachenbedarf ist nachweislich vorhan-
den und begriindet. Zugleich sind keine Alternativstandorte vorhanden sowie verfligbar. Es
handelt sich um eine kleinraumige Flacheninanspruchnahme als Erweiterungsflache fur
den sudlich angrenzenden Bestand, wobei das zusammenhéngende Gewerbegebiet bei-
behalten und ein Zersiedelung verhindert wird. Die Flacheninanspruchnahme wird durch
die auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung vorgesehene westliche Flachen-
herausnahme sowie durch den vorliegenden erbrachten Ausgleich angemessen kompen-
siert. Umweltbezogen liegen keine Beeintrachtigungen vor.

Aufgrund der erstmaligen (baulichen) Beanspruchung und der Lage im Uberschwem-
mungsgebiet sind die Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser hoch. Was-
serwirtschaftliche Beeintrachtigungen bzgl. der Lage im Uberschwemmungsgebiet sind
ausgeschlossen. Der Retentionsraumverlust ist ordnungsgeman ausgeglichen. Die Ent-
wasserung und Beseitigung von Niederschlagswasser und Oberflachenwasser ist sicher-
gestellt.

Aufgrund der absehbaren hohen Uberbauung und Versiegelung (Oberflachenaufheizung)
sowie gewerblichen Nutzung (Emissionen) ist das Schutzgut Klima und Luft mit einer mitt-
leren Erheblichkeit zu bewerten.

Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes werden durch die Einbindung des Plan-
gebietes in die Landschaft, die bestehende Vorbelastung und die riickwartige bzw. vom
Siedlungsgebiet abgewandte Lage ausgeschlossen. Dennoch fihrt die neue Flacheninan-
spruchnahme im Osten sowie die grundsatzliche Bebaubarkeit zu einer Veranderung des
Orts- und Landschaftsbildes, wodurch in jedem Fall von mittleren Auswirkungen auf das
Schutzgut auszugehen ist.

Artenschutzrechtliche MafRnahmen sichern, dass keine Konflikte vorliegen. Immissions-
schutzkonflikte liegen durch die Schallschutzmalinahmen ebenfalls nicht vor. Durch die
schalltechnischen Auflagen sind gesunde Wohnverhéltnisse im Siedlungsumfeld gesichert.

Durch die geplanten Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen beispielsweise im Bereich
der Ein-/Durchgriinungen, der Grunflachen sowie der Ausgleichsflache ist von einer natur-
schutzfachlichen Aufwertung beziiglich der Bedeutung fiir den Naturschutz auszugehen.

Unter Berlicksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen, der Kompensa-
tionsmaRnahmen, der Vorbelastung und der Lage des Standortes sowie der gréf3tenteils
im Flachennutzungsplan vorbereiteten gewerblichen Bauflachen werden die Umweltaus-
wirkungen der Planung auf ein vertretbares Maf3 reduziert.
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Planungsstatistik

Teilraumlicher Geltungsbereich 1 ca. 37.565 m?2 100 %
davon Gewerbegebiet ca.19.405 m2 ca.52 %
davon Grunflache ca. 15315 m? ca. 41 %
davon Verkehrsflache ca. 2.845 m2 ca. 7 %

Teilraumlicher Geltungsbereich 2 ca. 16.440 m? 100 %

Beteiligte Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange

©CoOoO~NOOOUOITA~,WNE

Amprion GmbH
Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Krumbach (Schwaben)-Mindelheim

Amt fur Landliche Entwicklung, Krumbach
Bayerischer Bauernverband

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Koord. Bauleitplanung - BQ, Miinchen

Bayernets GmbH, Miinchen
Bezirk Schwaben, Fischereibeauftragter

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL Sud, PTI 23, Gersthofen

Industrie- und Handelskammer Augsburg
Kreishandwerkerschaft Bereich Glinzburg
Kreisheimatpfleger Landkreis Ginzburg

Landratsamt GUnzburg

Landratsamt Glnzburg — Gesundheitsamt

Lechwerke AG Augsburg

Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehdrde
Regionalverband Donau-lller

Schwaben Netz GmbH

Staatliches Bauamt Krumbach, Bereich Straf3enbau
Telefonica Germany GmbH & Co. OHG, Nirnberg
Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Unterféhring
Wasserwirtschaftsamt Donauworth, Dienstort Krumbach

Bestandteile des Bebauungsplans

Teil A: Planzeichnung, Vorentwurfi. d. F. vom 10. Marz 2025

Teil B:

Teil C:

2025

Marz 2025

Anlagen der Begriindung des Bebauungsplanes

Anlage 1

Anlage 2

Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Pfaffenbogen”
Markt Offingen

Textliche Festsetzungen und Hinweise, Vorentwurf i. d. F. vom 10. Marz

Begriindung mit Anlagen und Umweltbericht, Vorentwurf i. d. F. vom 10.

Schallgutachten Gewerbelarm, Kling Consult GmbH, vom 12. Februar 2025

Baugrundgutachten, Kling Consult GmbH, vom 12. Februar 2025
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Anlage 3 Artenschutzrechtlicher Bericht, Sieber Consult GmbH, vom 28. Januar 2025

Anlage 4 Stellungnahme zur Veranderung des Uberschwemmungsgebietes, Kling
Consult GmbH (wird im weiteren Verfahren ergéanzt)

Verfasser

Team Raumordnungsplanung

Krumbach, .........coooeviinnet .
Bearbeiter:
Dipl.-Geogr. Peter Wolpert M.Eng. Alexander Frey
Markt Offingen, den .........cccccvvvvnnnes
Thomas Weérz, Erster Birgermeister
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