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1 ANLASS DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Fur den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung besteht der rechtskraftige
Bebauungsplan ,Buchloe Suidost V — Gewerbegebiet an der Miinchener Strale”,
vom 26.01.1996 sowie die 1. Anderung dieses Bebauungsplanes vom 09.09.2013,
in welchem lediglich der nordéstliche Teilbereich (FI.Nr. 277 und 277/4) gedndert
wurde.

Der Anlass fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Buchloe Siidost V — Ge-
werbegebiet an der Minchener StraRe” ist zum einen die Baurechtschaffung fur
einen Garten- und Landschaftsbaubetrieb auf der FI.Nr. 270 (Gemarkung Buch-
loe). Durch die Ansiedlung des Garten- und Landschaftsbaubetriebes muss der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes in Richtung Stiden erweitert werden, wozu
eine Umwandlung von landwirtschaftlicher Flache in gewerbliche Flache notwen-
dig ist. Da die Errichtung des Vorhabens aufgrund der derzeitigen Festsetzungen
aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan nicht mdéglich wéare und das Vorhaben
baurechtlich deshalb derzeitig nicht genehmigt werden kann, ist eine Anderung
des rechtskréaftigen Bebauungsplanes erforderlich.

Des Weiteren ist eine Erweiterung des im Geltungsbereich bestehenden Lidl-
Lebensmitteldiscounters (Fl. Nrn. 277/2 und 277/3) auf eine Verkaufsflache von
ca. 1.400 m? geplant. Mit einer Verkaufsflache von ca. 1.400 m? wirde das Vorha-
ben Uber der allgemein anerkannten Grenze der GroRflachigkeit von 800 m? Ver-
kaufsflache liegen. Um die Erweiterung des Lidl-Lebensmitteldiscounters im
rechtskraftigen Bebauungsplan festzusetzen, ist die Umwandelung des derzeit
festgesetzten Gewerbegebietes in ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,groBflachiger Einzelhandel — Lebensmitteldiscounter® gem. § 11
BauNVO notwendig. Durch die Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes wird
die Erweiterung des Lidl-Lebensmitteldiscounters gesichert.

Zudem soll mit der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Buchloe
Stdost V — Gewerbegebiet an der Miinchener Strale" die Umsetzung eines kom-
binierten FuR- und Radweges entlang der A96 (Teilflachen der Fl. Nrn. 279/2, 280, .
281, 289, 270) und entlang der SchieBstattstrafe in Richtung Norden (Anbindung
an schulische Einrichtungen) und in Richtung Stiden zur Riedkapelle (auf der
FI.Nr. 2930) gesichert werden.

Mit der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Buchloe Siidost V —
Gewerbegebiet an der Miinchener Straf3e” soll auch die bereits bestehende Stralle
LAlpinaring“ planungsrechtlich gesichert werden.

Im Bereich der FI. Nr. 271/5 entfallt auf der Stuidseite des Grundstiickes die Grin-
flache und auf der Westseite der Fl. Nr. 271/5 und 271/6 wird die Grunflache in der
Breite reduziert. Dafiir werden an der Ostseite der Grundstiicke der FI. Nr. 271/5
und 271/6 neue Griinflachen geschaffen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Buchloe Stidost” wird von der Stadt Buch-
loe aufgestellt um fir die zu andernden Bereiche die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung gem. § 1 Abs. 3 BauGB zu gewahrleisten.

OPLA - Biirogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung Fassung vom 26.01.2016 4/28



STADT BUCHLOE
2. BEBAUUNGSPLANANDERUNG UND ERWEITERUNG
»Buchloe Siidost V = Gewerbegebiet an der Miinchener Strafle” BEGRUNDUNG

2 BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

21 Réumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
planes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er umfasst eine Flache von rund 49.678
m? (ca. 4,97 ha).
Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den FI. Nrn. 242 (TF), 243/7
(TF), 245 (TF), 270, 271/5, 271/6, 271/14, 277/2, 277/3, 277/7, 279/2 (TF), 280
(TF), 281 (TF), 3115 der Gemarkung Buchloe, Stadt Buchloe.

2.2 Lage und umliegende Strukturen
Der Geltungsbereich der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes liegt
im Stidosten des Hauptortes Buchloe und umfasst einen groBen Teilbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Buchloe Stidost V — Gewerbegebiet nérdlich
der Minchener StraBe* und wird zudem in den Bereichen der Fl. Nrn. 242 (TF),
243/7 (TF), 270, 279/2 (TF) 280 (TF), 281 (TF), 289 (TF) und 3115, Gemarkung
Buchloe, Stadt Buchloe, erweitert. '
Der Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes fir die Ansiedlung des Garten-
baubetriebes auf der FI.Nr. 270 wird derzeit als intensiv landwirtschaftliche Flache
genutzt und weist in den Randbereichen Gehdlzstrukturen auf, welche sich entlang
der Bundesautobahn A 96, entlang der SchieBstattstrale und im nérdlichen Be-
reich der FI.Nr. 270 befinden. Die Erweiterungsbereiche fir den kombinierten Ful3-
und Radweg werden derzeit entlang der A 96 und entlang der Schiefstattstralte
als Grunstrukturen genutzt.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist keine kartierten Biotope, keine
artenschutzrechtlichen Tatbestiande auf und befindet sich auRerhalb festgesetzter
Uberschwemmungsgebiete.

o4PnSNEISYRMIS Ty

Abb. 1 Luftbildaufnahme des Plangebietes einschl. Umgebung
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An den Bebauungsplanbereich grenzen an

= im Norden Wohnbebauung und das Automobilunternehmen (Alpina Burkard
Bovensiepen GmbH) ‘

= im Nordosten Wohnbebauung,

= im Osten - unterhalb der Minchener Strale- Gewerbeflachen (u.a ,Gartencen-
ter Gilg*

= jm Suden die Bundesautobahn 96 (BAB96), die Geholzstrukturen entlang der
Autobahn und landwirtschaftliche Flachen

= im Westen Wohnbebauung, landwirtschaftliche Flachen und schulische Ein-
richtungen

Im Bereich des Bebauungsplanes liegen keine Hinweise auf Bodendenkmaler oder

Baudenkmaler vor (BayernViewer Denkmal des Bayerischen Landesamtes flr
Denkmalpflege).

3 PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Darstellung im Fldchennutzungsplan

Einen Anderungsbereich stellt die im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche
Flache dargestellte FI.Nr. 270 im Stden des Bebauungsplanes dar. Mit der 2. An-
derung und Erweiterung des Bebauungsplanes wird dieser Bereich in Gewerbefla-
chen umgewandelt. Einen weiteren Anderungsbereich stellt die Erweiterung der
Verkaufsflache des Lidl-Lebensmitteldiscounters auf den FI.Nr. 277/2 und 277/3
dar. Fur die Umsetzung der Erweiterung ist eine Umwandlung des derzeit darge-
stellten Gewebegebietes in ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,grofflachiger Einzelhandel — Lebensmitteldiscounter® notwendig.

i =
Y S

‘-) |

.

Abb. 2 Ausschnitt aus dem Fléchennutzungsplan der Stadt Buchloe
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3.2

Durch die genannten Abweichungen ist die 2. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplanes ,Buchloe Siidost V — Gewerbegebiet an der Miinchener Strafle” in
Teilbereichen nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, sodass dieser im
Parallelverfahren gedndert werden muss.

Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Der rechtkraftige Bebauungsplan ,Buchloe Stidost V — Gewerbegebiet an der
Munchener StraRe“ vom 19.09.1995 wird in Teilen geadndert und um weitere Berei-
che erganzt. Die Erweiterung findet im stidlichen Bereich des Bebauungsplanes
statt und umfasst das Gewerbegebiet sowie den kombinierten Fu3- und Radweg.
Zudem umfasst die Anderung die Strale ,Alpinaring“ und die bereits ausgewiese-
nen Gewerbegrundstiicke auf den FI. Nrn. 271/5 und 271/6

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasste den ostlichen Bereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes auf den Fl. Nrn. 277 und 277/4, auf welchen ein
Mischgebiet festgesetzt wurde.

Im nérdlichen Bereich der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes,
oberhalb der Minchener StraRe, grenzt der Bebauungsplan ,Shdost MI*
(Inkraftgetreten am 04.03.1966) an. Westlich der Bebauungsplandnderung besteht
der Bebauungsplan ,Siidost IV* (Inkraftgetretén am 22.12.1978).

UBERGEORDNETE VORGABEN

4.1

Die Stadt Buchloe, welche am nérdlichen Rand der Planungsregion Allgéu liegt, ist
gemaR dem LEP 2013 als Mittelzentrum im allgemeinen Iéndlichen Raum einge-
stuft. Der Regionalplan Region Allgau (16) aus dem Jahr 2008 stuft Buchloe zu-
dem als ,Mégliches Mittelzentrum* ein, das auf der Uberregional bedeutsamen
Entwicklungsachse zwischen den Mittelzentren Landsberg am Lech und Bad W6-
rishofen liegt. Bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sind fur die
Stadt Buchloe in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesonde-
re folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) des LEP 2013 und des RP 16 zu beach-
ten.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)

= In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
ter zu entwickeln. [...] (1.1.1 (2)); Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen
fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplétzen [...]
geschaffen oder erhalten werden (1.1.1 (G)).

= Der Ressourcenverbrauch. soll in allen Landesteilen vermindert werden. Un-
vermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (1.1.3 (G)).

= Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teil-
raumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermin-
dert werden (1.2.2 (G)); Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen die Méglichkeiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften
und qualifizierten Arbeitsplétzen [...] genutzt werden (1.2.2 (G)).
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= Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine
Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann, [...] er seine eigensténdige Siedlungs- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren kann und er seine landschaftliche Vielfalt sichern
kann (2.2.5 (G)).

= Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. [...] (3.3 (2))

= Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur
die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert wer-
den (5.1 (G)).
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Abb. 3 Ausschnitt aus dem Landesentw:cklungsprogramm Bayern (LEP 201 3)

{
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4.2 Regionalplan der Region Allgéu (RP 16)

= Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum flr
die dort lebende Bevélkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaft-
lichen Entwicklung und versorgungsmaéBigen Eigenstandigkeit zu stérken (A | 1
(G)).

= Die interregionale Zusammenarbeit mit den Planungsregionen Donau-lller,
Augsburg, Miinchen, Oberland und Bodensee-Oberschwaben sowie mit den
benachbarten Gebieten Osterreichs (Vorarlberg, Tirol) ist — soweit méglich — zu
starken (A | 3 (G)).

» |n der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen firr die wirt-
schaftliche Entwicklung — eine Starkung der Unternehmen in Industrie, Handel,
Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzustreben (B 1l 1.1 (G)).

= Auf die Starkung der mittelstandischen Betriebsstruktur als wesentliche Grund-
lage der wirtschaftlichen Entwicklung soll hingewirkt werden (B Il 1.2 (Z)). Da-
bei kommt der Bereitstellung geeigneter Gewerbestandorte besondere Bedeu-
tung zu (B Il 1.2 (G)).
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Abb. 4 Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Allgéu (RP 16)

5 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ein Ziel der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Buchloe Stidost
V — Gewerbegebiet an der Miinchener Strale” ist die Baurechtschaffung fur einen
Garten- und Landschaftsbaubetrieb, welcher sich im Gewerbegebiet ansiedel’n
maochte. Um dieses Ziel zu ermdglichen, ist eine Anderung und Erweiterung des
Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes notwendig. Durch die
Ansiedelung des Gewerbebetriebes kann das Gewerbegebiet an der Munchener
StraRe als Standort gestérkt und langfristig in seiner gewerblichen Entwicklung ge-
sichert werden.

Ein weiteres Ziel der 2. Anderung und Erweiterung ist die geplante Erweiterung
des im Geltungsbereich bestehenden Lidl-Lebensmitteldiscounters (FI. Nrn. 277/2
und 277/3) auf eine Verkaufsflache von ca. 1.400 m? Um dieses Vorhaben zu er-
maoglichen ist die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbe-
stimmung ,groRflachiger Einzelhandel - Lebensmitteldiscounter gem. § 11
BauNVO notwendig. Durch die Erweiterung des Lidl-Lebensmitteldiscounters in
einem modernen Design kann das Gewerbegebiet an der Minchener Strafle eine
Versorgungsfunktion fiir die angrenzenden Siedlungsbereiche darstellen.

Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes und die Erweiterung des Lidl-
Lebensmitteldiscounters wird den Zielen des LEP 2013 und des RP 16 Rechnung
getragen, indem die Standortvoraussetzungen fiir verschiedene Betriebe und Un-
ternehmen erhalten und verbessert werden, indem die wirtschaftliche Entwicklung
gestarkt wird und indem Arbeitsplétze bereitgestellt und gesichert werden.

Zudem ist es das Ziel der Planung, die StraBe ,Alpinaring” und den kombinierten
FuR- und Radweg entlang der SchieBstattstrae und der Autobahn A96 planungs-
rechtlich abzusichern.

OPLA — Biirogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung Fassung vom 26.01.2016 9/28



STADT BUCHLOE
2. BEBAUUNGSPLANANDERUNG UND ERWEITERUNG

,»,Buchloe Siidost V — Gewerbegebiet an der Miinchener StraBe“ BEGRUNDUNG
6 PLANUNGSKONZEPT
6.1 Stadtebauliches Konzept

6.2

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, im siidlichen Teil des Geltungsbereiches
der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Buchloe Sudost V — Ge-
werbegebiet an der Miinchener StralRe” ein Gewerbegebiet festzusetzen.

Das Gewerbegebiet gliedert sich dabei in unterschiedliche Bereiche, wobei sich
diese Bereiche bezuglich der zuldssigen Héhe der baulichen Anlagen unterschei-
den. '
Fur einen grofken Teil der auf Fl: Nr. 270 neu ausgewiesenen Gewebefléache gibt
es bereits einen konkreten Antrag eines Garten- uns Landschaftsbaubetriebes.
Dieser Bereich umfasst das GE 1.2 sowie das GE 1.3.1 und das GE 1.3.2. Im Be-
reich des GE 1.3.1 wird eine H6he von 6 m festgesetzt, da dieser Teil des Gewer-
begebietes sonst das bereits bestehende Gebaude auf der FL.Nr. 271 mit einer
Photovoltaikanlage komplett verschattet wirde. Fur die Bereiche GE 1.1, GE 1.2
und GE 1.3.2 wird eine H6éhe der baulichen Anlagen auf 10 m festgesetzt. Fir die
weiteren Gewerbeflachen liegen bereits Anfragen vor.

Ein weiteres Ziel des Konzeptes ist es die Basis fur eine Erweiterung des beste-
henden Lebensmitteldiscounters (Lidl) zu schaffen. Es ist geplant das bestehende
Marktgebaude zu beseitigen und durch eine neues gréReres Gebaude, das den
aktuellen Anforderungen des Einzelhandels entspricht und einen sehr hohen ener-
getischen Standard aufweist, zu ersetzen. Die Verkaufsflache soll erweitert wer-
den. :

Im Einzelhandelsgutachten der Stadt Buchloe ist der bestehende Markt (Lidl) als
Magnetbetrieb fir den Bereich Buchloe Siidost ausgewiesen, der insbesondere
eine fuBlaufige Nahversorgung fiir den Bereich Buchloe Stidost bietet.

Verkehrskonzept _

Das Plangebiet liegt unmittelbar nérdlich der Bundesautobahn A96 und ist tiber die
Anschlussstelle 23 ,Buchloe-Ost“ oder tiber die Anschlussstelle 21 ,Buchloe-West"
zu erreichen. Die nahe gelegenen Anschlussstellen aus zwei Richtungen stellen
einen wichtigen Standortvorteil fir das Gewerbegebiet dar.

Zudem liegt das Plangebiet an der Miinchener Strae, an welcher bereits mehrere
Gewerbebetriebe sowie Gastronomie- und Hotelbetriebe, Lebensmittelgeschafte
und schulische Einrichtungen bestehen. Durch die Ausweitung des Gewerbegebie-
tes soll das Gewerbegebiet als Standort gestarkt werden. Die Erschlieung des
Gewerbegebietes wird tiber die Miinchener Strae und den davon abgehenden
Alpina-Ring gewaéhrleistet. Vom Alpina-Ring ausgehend wird eine Erschliefungs-
straBe fur die FI.Nr. 270 geplant. Zudem kann das Gewerbegebiet auf der FI.Nr.
270 Uber eine Abzweigung der SchieRstattstrale erschlossen werden. Die Gewer-
beflachen auf den FIL.Nr. 271/5 und 271/6 werden tber Ein- und Ausfahrten tber
den Alpina-Ring erschlossen.

Entlang der A96 und der SchieBstattstrale soll ein kombinierter Ful- und Radweg
entstehen, der teilweise auf den bereits vorhandenen Feldwegtrassen zu liegen
kommt. Der geplante kombinierte Ful- und Radweg verlauft entlang der A96 und
teilt sich an der Kreuzung mit der Schief3stattstrale in Richtung Norden und Stiden
auf. Durch die Weiterfiihrung des kombinierten Fuf3- und Radweges werden so-
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wohl schulische Einrichtungen (im Norden der SchieRstattstrae) als auch Aus-
flugsziele (Riedkapelle) an das vorhandene Fuf3- und Radwegenetz angeschlos-
sen.

6.3  Griinordnung
Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen Gehdlzstrukturen und grofRkronige
Baume im Bereich zwischen den FI.Nr. 271/6 und 270 und entlang der gesamten
SchieRstattstrae im Geltungsbereich. Die Griunstrukturen sollen erhalten bleiben.
AuBerhalb des Geltungsbereiches (nachrichtlich dargestellt) bestehen rund 20 m
breite Gehélzstrukturen, welche den Blick auf die A96 eingriinen und einen gewis-
sen Larmschutz schaffen.
Um die gesamten Gewerbegebietsflachen (FI.Nr. 271/5, 271/6, 270) innerhalb des
Geltungsbereiches wird ein drei Meter breiter privater Griinstreifen festgesetzt,
welcher zur Eingriinung des Gewerbegebietes dient. Die privaten Grinflachen sind
zu mindestens 50 % mit Strauchern zu bepflanzen und je 20 If. m ist ein Laub-
baum der Il. Wuchsklasse oder ein Obstbau (regionaltypische Sorte) zu pflanzen.
Zuséatzlich wird auf der FI.Nr. 270 ein 9 m breiter privater Grinstreifen festgesetzt,
welcher wie oben genannt mit Baumen und Strauchern bepflanzt werden muss.
Auf den privaten (gewerblich genutzten) Grundstiicksflachen sind mindestens 5 %
als Grunflache anzulegen und zu gestalten.

7 BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

71 Art der baulichen Nutzung

Die Gewerbegebiete, GE 1.1, GE 1.2, GE 1.3.1 und GE 1.3.2 sind entsprechend
der vorgesehenen Nutzung als Gewerbegebiet geméaf § 8 BauNVO festgesetzt.

In den Bereichen der Gewerbegebiete sind gemal § 8 BauNVO Gewerbebetriebe
aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe, Geschéfts-, Bliro- und
Verwaltungsgebéude zuldssig. Ausnahmsweise zuldssig sind Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumas-
se untergeordnet sind. Nicht zuldssig sind Tankstellen, Anlagen fir sportliche
Zwecke, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Vergniigungsstatten und Lebensmittelverbrauchermérkte gem. § 1 Abs. 9 BaNVO,
da diese Nutzungen mit dem Charakter des Gewerbegebietes nicht vertréaglich
sind. Lebensmittelverbrauchermérkte sind mit diesem Standort nicht vertréglich, da
einerseits das GE 1 (FI. Nr. 271/5 und 271/6) als Erweiterungsflachen fir die Fa.
Alpina Burkhard Bovensiepen GmbH vorgesehen sind und anderseits die verfiig-
bare FI. Nr. 270 (GE 1.2, GE 1.3.1 und GE 1.3.2) fur verkehrsintensive Betriebe —
wie einen Lebensmittelverbrauchermarkt - nicht tber eine geeignete Verkehrsan-
bindung verflgt.

Da es bereits konkrete Anfragen fir einen Gewerbebetrieb (Garten- und Land-
schaftsbaubetrieb) im Geltungsbereich gibt, sind die oben genannten Nutzungen
nicht zuldssig, da sie mit dem geplanten Vorhaben nicht harmonisieren und auf-
grund ihrer unpassenden Kubatur nicht mit der geplanten Nutzung vertréglich sind.
Fur den Bereich des Lebensmitteldiscounters (Lidl) auf den Fl. Nrn. 277/2 und
277/3 wird ein sonstiges Sondergebiet (SO) gemal § 11 BauNVO festgesetzt. Das
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7.2

7.3

sonstige Sondergebiet erhalt die Zweckbestimmung ,grofflachiger Einzelhandel —
Lebensmitteldiscounter”.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der Zahl der Voll-
geschosse und der Gebaudehéhe (GH) bestimmt.

Im Plangebiet ist die Ansiedlung von Gewerbebetrieben vorgesehen, woraus eine
héhere bauliche Verdichtung als bei Wohnbebauung entsteht. Daher gilt fur alle
Bereiche des Gewerbegebietes eine GRZ von 0,7 und eine GFZ von 1,4. Im Be-
reich des sonstigen Sondergebietes gilt aufgrund der GroRflachigkeit des Vorha-
bens eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 0,4.

Zudem werden fur alle Bereiche maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die Be-
reiche unterscheiden sich jedoch in der Hohe der baulichen Anlagen. Fir das
sonstige Sondergebiet wird eine Gebaudehdhe von 8,5 m, fur das GE 1.1., das GE
1.2 und das GE 1.3.2 eine Gebdudehéhe von 10 m und fir das GE 1.3.1 eine Ge-
baudehdhe von 6 m festgesetzt. Die vergleichsweise niedrige Gebdudehdhe des
GE 1.3.1 resultiert aus der Vermeidung einer méglichen Verschattung des Gebéau-
des auf der FI.Nr. 271, welches eine Photovoltaikanlage besitzt und nicht verschat-
tet werden darf.

Um den Anspriichen einen modernen Lebensmittelmarktes zu entsprechen, wird
die maximale Verkaufsflichenzahl fur die Erweiterung des Lidl-
Lebensmitteldiscounters auf max. 1.450 m? festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt fir die Gebaudehshe (GH) ist die Oberkante RohfuRboden
des Erdgeschosses. Diese darf maximal +/- 0,35 m Gber der Oberkante des natur-
lichen Gelandes liegen. Oberer Bezugspunkt fir die Gebdudehohe (GH) ist der
hoéchste Punkt der duBeren Dachhaut. Malkgebend fir die Gebaudehdhe (GH) ist
bei Flachdachern die Oberkante der Attika und bei Pultddchern die héhere Ge-
baudeseite.

Fur das Gewerbegebiet als auch das sonstige Sondergebiet gilt, dass untergeord-
nete Bauteile, wie z.B. Kamine und Antennen die maximal festgesetzte Gebaude-
hoéhe bis maximal 2,50 m tiber der Oberkante der Gebadudehéhe nicht Uberschrei-
ten durfen, da sich dies nachteilig auf das Landschaftsbild auswirken kann.

Béuweise, tiberbaubare Grundstiicksflachen
Entsprechend der vorgesehenen Bebauung mit groRflachigen Gewerbebetrieben
und Einzelhandelsbetrieben wird die abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4

‘BauNVO festgesetzt. Im Bereich der abweichenden Bauweise (a) missen die Ge-

baude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden. Die Gebaudeldnge darf 50 m
jedoch Uberschreiten, sofern dies innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstticksflachen méglich ist.

Fur die Gewerbegebiete wurden die tiberbaubaren Grundstiicksflachen, die in der
Bebauungsplanzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt sind, méglichst weitrau-
mig festgesetzt, um eine weitgehend individuelle Bebauung der Grundstiicke zu
erméglichen. Die Flachen der Gewerbegebiete auBerhalb der tberbaubaren
Grundstiicksflachen kénnen zudem fur untergeordnete Nebenanlagen im Sinne
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des § 14 BauNVO und fur Stellplatze (§ 12 BauNVO) genutzt werden, da diese
auch auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sind.

Im Bereich des sonstigen Sondergebietes wird die Uberbaubare Grundstiicksfla-
che durch eine an der Geb&udestellung orientierte Baugrenze festgesetzt. Da-
durch kann die Situierung des geplanten Gebaudes auf der Grundstiicksflache ge-
regelt werden. Im sonstigen Sondergebiet sind Stellplétze und untergeordnete
bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, wie z.B. Einkaufswagenbo-
xen, Miullcontainerboxen oder Presscontainer bis zu einer max. Grundflache von
50 m? je Anlage auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig,
um diese fur den Betrieb des Lebensmittelmarktes auf dem Grundstiick unterzu-
bringen.

Fur das Gewerbegebiet (GE 1.1, GE 1.2, GE 1.3.1 und GE 1.3.2) gilt die Ab-
standsflachenregelung geméal Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO (Abstandsfléachentiefe
0,25 H). Fur das sonstige Sondergebiet (SO) gilt geméaR Art. 6 Abs. 5 Satz 3 i.V.m.
Satz 2 BayBO eine Tiefe der Abstandsflachen von 0,25 H.

7.4  Gebaudegestaltung
Um ein weitestgehend einheitliches Erscheinungsbild in den Gewerbegebieten und
im sonstigen Sondergebiet zu erreichen und die Bedurfnisse eines Gewerbebaues
zu beriicksichtigen sind in allen Bereichen Flachdacher, Pultdécher und Sattelda-
cher mit einer Dachneigung von maximal 25 ° zuléssig. Gleichzeitig werden zent-
rale gestalterische Belange des Ortsbildes dadurch beriicksichtigt, dass die Fas-
sadengestaltung nicht in grellen oder leuchtenden Farben, den RAL-Farben 1016,
1026, 2005, 2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038 sowie mit dauerhaft re-
flektierenden Materialien erfolgen darf, da dies verunstaltend wirkt und sich nicht in
die bestehende Gebaudegestaltung der Umgebung integrieren lasst.
Aufgrund der méglichen Blendwirkung des Autobahnverkehrs der Bundesauto-
bahn 96 sind AuRenbeleuchtungen so anzuordnen, dass eine Blendung bzw. Ab-
lenkung ausgeschlossen ist. '
Bei den Gewerbegebieten und im sonstigen Sondergebiet werden zudem Aussa-
gen Uber die Ausfiihrung und Gestaltung von Werbeanlagen gemacht.
Es werden beispielsweise die Hohe der Werbeanlagen, welche an der Gebaude-
fassade oder freistehend befestigt sind, festgesetzt. Dadurch wird erreicht, dass
die Werbeanlage nicht Uber das Gebaude heraussticht und somit das Land-
schaftsbild und die Wirkung auf die umgebenden Gebaude nicht beeintrachtigt.
Werbeanlagen diirfen nicht in der Bauverbotszone der A96 und nur mit Riickspra-
che der zustandigen Autobahndirektion in der Baubeschrankungszone errichtet
werden. '
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8

UMWELTBERICHT

8.1

8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

8.2.4

8.3

8.3.1

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden.

Kurzdarstellung — Ziele und Inhalte

Das Ziel der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Buchloe Sudost
V — Gewerbegebiet an der Miinchener Strae” ist die Baurechtschaffung fur einen
Garten- und Landschaftsbaubetrieb, fur die Erweiterung des Lidl-
Lebensmitteldiscounter und die planungsrechtliche Sicherung der Stralle
/Alpinaring“ sowie des kombinierten FuR- und Radweg entlang der A96 und der
SchieRstattstrale. Um diese Ziele zu erméglichen, ist eine Anderung und Erweite-
rung des Geltungsbereiches des rechtskréftigen Bebauungsplanes notwendig.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten

~ umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Regionalplan

Der Regionalplan macht hinsichtlich der Belange des Natur- und Landschafts-
schutzes Uber das Plangebiet selbst keine Aussagen. Die allgemeinen Ziele und
Grundsatze, die fir das Planungsvorhaben relevant sind, sind in Kap. 4.2 darge-
stellt.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Buchloe stellt den als Gewerbefla-
che zu Uiberplanenden Bereich als Flachen fur die Landwirtschaft dar. Der Bereich
des sonstigen Sondergebietes wird im wirksamen Flachennutzungsplan als Ge-
werbegebiet dargestellt.

Damit ist die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt, sodass dieser im Parallelverfahren geandert
werden muss. Von der Anderung des Flachennutzungsplanes sind jedoch keine
landschaftsplanerischen Ziele betroffen.

Bayerisches Naturschutzgesetz
Im Plangebiet gelten keine Schutzgebietsverordnungen zum Naturschutz.

Biotopkartierung
In der Biotopkartierung Bayern ist im Plangebiet kein Biotop erfasst.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
fiir die verschiedenen Schutzgiiter einschl. der Prognose bei Durchfiihrung
der Planung

Schutzgut Mensch

Beschreibung:

Emissionen im Umfeld und im Bereich der Anderung- und Erweiterung des Be-
bauungsplanes gehen derzeit von zahlreichen Gewerbebetrieben, Hotelbetrieben,
Gastronomie und landwirtschaftlicher Nutzung aus. Zudem liegt der sudliche Be-
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8.3.2

bauungsplanbereich in unmittelbarer Nahe zur Bundesautobahn A96. Der nérdli-
che Teil des Bebauungsplanbereiches befindet sich entlang der Miinchener Stra-
Re. Durch seine Funktion als Gewerbegebiet an der Miinchener Stralte ist der Be-
reich der Bebauungsplananderung und Erweiterung bereits vorbelastet.

Auswirkungen:

Die neu entstehenden Gewerbeflachen auf der Fl. Nr. 270 werden zukunftig vo-
raussichtlich zu einem groBen Teil von einem Garten- und Landschaftsbaubetrieb
genutzt. Fr die restlichen Flachen liegen bereits Anfragen vor.

Mit der geplanten Gewerbeentwicklung erhéht sich fur die Anwohner in der Umge-
bung des Gewerbegebietes die Verkehrsbelastung durch neu entstehenden Quell-
und Zielverkehr. Die erhéhten Larmemissionen stellen aufgrund der bereits beste-
henden Belastung durch andere Nutzungen (Gewerbebetriebe, Gastronomie, Ho-
telbetriebe etc.) aber nur eine geringe Verschlechterung fir die unmittelbaren An-
wohner dar, die als zumutbar angesehen wird.

Fur den Bereich des sonstigen Sondergebietes ergeben sich durch die Erweite-
rung des Lidl-Lebensmitteldiscounters nur geringe Auswirkungen, da dieser im
Gebiet bereits besteht. Mit der Erweiterung kann sich die Verkehrsbelastung durch
eine Vermehrung des Quell-/Zielverkehrs im Zuge der gréReren Verkaufsflache
und der ggf. daraus resultierenden erhéhten Kundenanzahl geringfiigig erhdhen.
Die Emissionskontingente fir die geplanten Teilflachen der Gewerbefléchen und
des sonstigen Sondergebiete werden auf tagsiiber Lgx = 55 dB(A) bis 60 dB(A),
nachts Lgx = 40 dB(A) bis 45 dB(A)in Verbindung mit einem richtungsabhéngigen
Zusatzkontingent von Lgx zys =+3 dB(A) fur einen Sektor A (Richtung zw. 120° bis
185°) festgesetzt.

Ergebnis:
Die unmittelbaren Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch kénnen als gering

eingestuft werden.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, Lebensrdume

Beschreibung:

Die neu ausgewiesenen Gewerbeflachen (FI. Nrn. 270) werden derzeit intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Der Anderungsbereich des sonstigen Sondergebietes
wird derzeit auf der FI.Nr. 277/2 als Gewerbeflache und auf der FI.Nr. 277/3 als
Flache fur die Landwirtschaft (Griinland) genutzt. '

Im gesamten Bebauungsplanumgriff befinden sich keine amitlich kartierten Biotope
oder Schutzflaichen sowie keine Lebensrdume oder Fundorte der Artenschutzkar-
tierung.

Auswirkungen:

Durch die Planung werden landwirtschaftliche Nutzflachen mit geringer Wertigkeit
als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen Gberbaut.

Die Geholzstrukturen, welche im Norden, im Studen und im Westen des Gewerbe-
gebietes auf der FI.Nr. 270 bestehen, werden als schitzenswert angesehen und
bleiben erhalten. Im Bereich der Bauverbotszone (40 m) der Bundesautobahn A96
wird eine 9 m breite private Griinfliche mit Anpflanzungen von B&umen und
Strauchern festgesetzt. '
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8.3.3

Durch den Erhalt der Gehdlzstrukturen, der Schaffung einer Griinflaiche und den
textlichen Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern auf den
Grundstiicksflachen ist davon auszugehen, dass im Bereich der Erweiterung des
Gewerbegebietes im Vergleich zum Bestand der Strukturreichtum zunimmt.

Fur den Bereich des sonstigen Sondergebietes ergeben sich fur die FI.Nr. 277/2
keine Auswirkungen auf das Schutzgut, da diese Flache bereits bebaut ist. Fur die
landwirtschaftliche Flache (Grunland) auf der Fl. Nr. 277/3 kénnen sich Auswir-
kungen ergeben, da die landwirtschaftliche Flache (Grunland) ein potenzieller Le-
bensraum fir Tiere und Pflanzen ist. Da in der unmittelbaren Umgebung eine hohe
Versiegelung durch den Lidl-Lebensmitteldiscounter und weiterer Bebauung vor-
herrscht, ist von einer geringfligigen Beeintrachtigung des Schutzgutes auszuge-
hen, da die Flache keinen geeigneten Standort als Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen darstellt.

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und Lebensrdume sind als

gering einzustufen.

Schutzgut Boden

Die Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt nach dem Leitfaden ,Schutzgut Bo-
den in der Planung“ (Bayerisches Geologisches Landesamt, Miinchen und Bayeri-
sches Landesamt fur Umweltschutz, Augsburg, 2003). '

Beschreibung:
Der Untersuchungsraum liegt nach dem Handbuch zur naturrdumlichen Gliede-

rung Deutschlands im Naturraum D64 Donau-lller-Lech-Platten. Gemaf der
standortkundlichen Bodenkarte (M 1:50.000) des Bodeninformationssystem Bay-
ern befinden sich im Geltungsbereich im Gewerbegebiet und zu Teilen im sonsti-
gen Sondergebiet der Bodentyp ,Braunerde, z.T. Parabraunerde, aus Lo6Rlehm
des mittleren und sidlichen L6R-Faziesbereiches” und in Teilen des sonstigen
Sondergebietes der Bodentyp ,Parabraunerde und Braunerde aus Altmoréne und
alteren Bodenresten, z.T. mit LéRlehmiberdeckung (<6 dm)“.

Zu Standortpotenzial, Retentionsvermégen, Nitratriickhaltevermégen, Bindungs-
starke CD, Saurepuffervermégen und Ertragsfahigkeit macht der GeoFachdaten-
Atlas (Bodeninformationssystem Bayern) fur diesen Bereich keine Aussagen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auBerhalb des Gefahrenbereiches fur
potentielle geologische Gefahrdungen und Georisiken (gem. Bodeninformations-
system Bayern).

Sowohl die Gewerbeflachen als auch die Flachen des sonstigen Sondergebietes
weisen derzeitig eine intensive landwirtschaftliche Nutzung auf. ‘

Auswirkungen:

Die Auswirkung auf das Schutzgut Boden (Bodenfunktion nach § 2 BBodSchG)
werden nun anhand der Tabelle 1/10: Beriicksichtigung der Bodenfunktion in der
verbindlichen Planung (Mafstab 1:5.000 — 1:1.000) dargelegt:

Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenor-
ganismen (Lebensraumfunktion):
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine amtlich kartierten
Biotope oder Schutzflaichen sowie keine Lebensrdume oder Fundorte der Arten-
schutzkartierung. Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung der Flachen
werden Nutzflachen mit einer geringen Wertigkeit als Lebensraum tberbaut. Be-
stehende Gehélzstrukturen bleiben als potenzieller Lebensraum erhalten. Die Bo-
denfunktion weist eine geringe oder sehr geringe Funktlonserfullung auf, sodass
keine besonderen Empfehlungen erforderlich sind.

Bestandteil des Naturhaushaltes insbesondere mit seinen Wasser- und Néhrstoff-
kreisldufen und Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkun-
gen aufgrund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften:

Die Bodenfunktion weist eine mittlere Funktionserfullung auf, sodass eine Minimie-
rung des Bodenverbrauchs und MaRnahmen zum funktionalen Ausgleich getroffen
‘werden. Fur das Gewerbegebiet wird statt einer gemal § 17 BauNVO zuldssigen
maximalen GRZ von 0,8 eine GRZ von 0,7 festgesetzt. Fir die Kompensation des
baulichen Eingriffes werden Ausgleichsflachen in der Hohe von 7.960 m?* auf der
FI. Nr. 345, Gemarkung Honsolgen, Stadt Buchloe, bereitgestellt. Fldchen, auf die
grundwasser- oder bodenverschmutzende Stoffe austreten kénnen, sind entspre-
chend den einschlagigen Vorschriften zu befestlgen (siehe textliche Festsetzun-

gen).

Standort fiir land- und forstwirtschaftliche Nutzung:

Die Bodenfunktion weist eine mittlere Funktionserfillung auf, sodass eine Minimie-
rung des Bodenverbrauchs erfolgt. Sowohl im Bereich des Gewerbegebietes als
auch im sonstigen Sondergebiet ist die Herstellung von groRziigigen Griinflachen
mit Bepflanzungen vorgesehen. Bereits bestehende Gehdlzstrukturen bleiben da-
bei erhalten. Zudem sind Stellplatze und Lagerflaichen aus wasserdurchlassigen
Materialien zu gestalten (siehe textliche Festsetzungen).

Archiv der Natur- und Kulturgeschichte:

Da Braunerde ein weit verbreiteter Bodentyp ist, kommt lhm keine besondere Be-
deutung als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte zu.

Zudem befinden sich in einem Umkreis von mindestens 600 m keine Bodendenk-
maler, welche auf eine historische Bedeutung hindeuten. Die Bodenfunktion weist
eine geringe oder sehr geringe Funktionserfullung auf, sodass keine besonderen
Empfehlungen erforderlich sind.

Spezifische, planerisch handhabbare Bodengeféhrdungen:
Die Bodenfunktion weist eine geringe oder sehr geringe Funktionserftillung auf,
sodass keine besonderen Empfehlungen erforderlich sind.

Ergebnis:
Baubedingt ist durch Bodenumlagerungen und -verdichtungen von einer hohen

Erheblichkeit im Bereich des geplanten Gewerbegebietes und des sonstigen Son-
dergebietes (FI.Nr. 277/3) auszugehen; durch den Wegfall der landwirtschaftlichen
Nutzung (Griinland) und sowie der Gestaltung der Frei- und Grinflachen nach
dkologischen Kriterien ist von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.
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8.3.4

8.4

Durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung und den damit entfallenden
Schadstoffeintragen und der Bodenbearbeitung sowie dem weitgehend zu erwar-
tenden Dauerbewuchs in den Géarten und auf den festgesetzten Grinflachen ist
nur von einer mittleren Erheblichkeit fir das Schutzgut Boden auszugehen.

Schutzgut Wasser

" Beschreibung:

Das Plangebiet ist von keinem Gewasser beriihrt. Somit befindet sich der gesamte
Geltungsbereich des Bebauungsplanes auferhalb festgesetzter Uberschwem-
mungsgebiete. Durch die geplante Versiegelung wird die Neubildungsrate des
Grundwassers verringert.

Auswirkungen: v

Durch die Neuversiegelung von bis zu 70 % bisher unversiegelten Flachen wird
die Neubildungsrate des Grundwassers verringert und der Oberflachenabfluss
vermehrt und beschleunigt. Gleichzeitig wird das Riickhalte- und Versickerungsvo-
lumen des belebten Bodens reduziert. Die festgesetzte Reduzierung der Versiege-
lung, die Verwendung wasserdurchléssiger Belage, die Versickerung des Nieder-
schlagswassers auf privater Grundstucksfliche sowie die Festsetzung des Grin-
streifens entlang der A96 vermindern diese Auswirkungen im geplanten Gewerbe-
gebiet und im sonstigen Sondergebiet.

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind unter Beachtung der Vermei-

dungsmaBnahmen von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Luft/Klima

Beschreibung: :

Die Jahresmitteltemperatur liegt zwischen 7 °C und 8 °C und die Jahresnieder-
schlagssumme liegt bei 950 mm bis 1100 mm.

Das Waldgebiet Oberlohe als Frischluftproduzent liegt in etwa 1 km Entfernung
sudostlich des Plangebietes. Im naheren Umfeld bestehen in Richtung Norden
weitere Gewerbe- und Wohnbaufldchen und in Richtung Suden, auf der anderen
Seite der A96, Uberwiegend Acker- und Waldflachen. Diese dienen sowohl der
Frischluftzufuhr als auch der Kaltluftzufuhr. Die Bundesautobahn A96 wirkt fur das
geplante Gewerbegebiet und die Miinchener Stralke sowie die umliegende Bebau-
ung wirken fur das sonstige Sondergebiet beim Luftaustausch als Barriere, sodass
Frisch- und Kaltluft nicht ungestért in das Plangebiet flieBen kann.

Auswirkungen:

Da bereits eine wesentliche Barrierewirkung durch die Bundesautobahn A96, die
Miinchener Strafle und die umliegende Bebauung durch Gewerbebetriebe und
Wohnbebauung besteht ist davon auszugehen, dass durch die Ausweisung des
Gewerbegebietes und des sonstigen Sondergebietes nur eine geringe zusétzliche
Barrierewirkung fir die Frisch- und Kaltluftzufuhr aus den Wald- und Ackergebie-
ten entsteht. :

Durch die Anlage von Gebauden und Zufahrten im Gewerbegebiet und im sonsti-
gen Sondergebiet werden gegeniiber dem Bestand (landwirtschaftliche Fléche)
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8.4.1

8.4.2

maximal 70 % der gesamten Flache dauerhaft versiegelt. Somit entstehen sied-
lungsbedingt héhere Erwarmungsgrade. Durch die Néhe zu zahlreichen unversie-
gelten Wald- und Ackerflachen wird lediglich das Mikroklima in der unmittelbaren
Umgebung des Plangebietes beeintrachtigt.

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima sind unter Beachtung der vor-

handenen Barrierewirkungen von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Landschaft und Erholung

Beschreibung:

Das geplante Gewerbegebiet befindt sich in einem Bereich mit mehreren anderen
bestehenden Gewerbebetrieben. In der naheren Umgebung befinden sich Wohn-
bebauung sowie schulische Einrichtungen.

Die geplante Gewerbeflache selbst besitzt derzeit aufgrund ihrer landwirtschaftli-
chen Nutzung und standértlichen Lage an der A96 keine bedeutsamen Strukturen
fur Freizeitnutzung und Erholung. Auch die Flache des sonstigen Sondergebietes
besitzt keine Freizeit- oder Erholungsfunktion, da sie zu Teilen bebaut ist und zu
Teilen als landwirtschaftliche Flache genutzt wird.

Auswirkungen: . :

Fir das Gewerbegebiet findet keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes statt,
da es aufgrund seiner raumlichen Lage an der A96 und durch die zusatzliche Ein-
grinung durch die Geholzstrukturen entlang der A96 kaum wahrnehmbar ist.

Auch im Bereich des sonstigen Sondergebietes kommt es zu keiner Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes, da die Flache zu groen Teilen bereits bebaut ist.
Durch die Nadhe zur A96 und durch die umliegende Wohn- und Gewerbebebauung
besitzen die Flachen des Gewerbegebietes und des sonstigen Sondergebietes .
keine Erholungsfunktion.

Ergebnis: Die Auswirkungen des Plangebietes auf das Schutzgut Landschaft und
Erholung hat keine Erheblichkeit.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung: ‘

Durch die Bebauungsplandnderung werden weder Kulturgiter (Boden- und Bau-
denkmaler) noch sonstige Sachgiter beeintrachtigt.

Auswirkungen:

StoRt man auf noch nicht bekannte Bodendenkmaler, muss der betroffene Perso-
nenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grundstiicke sowie Unternehmer und Lei-
ter der Arbeiten) nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes alle Beobachtungen und
Funde (u.a. aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstéande,
Steingeréte, Scherben und Knochen) unverziiglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern,
der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fur Denk-
malpflege mitteilen.

Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
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8.5

8.6

schutzbehérde die Gegenstéande freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet. Eigentumer, dinglich Verfugungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines
Grundstiickes, auf dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen verpflichtet
werden, die notwendigen Maknahmen zur sachgemafen Bergung des Fundge-
genstandes sowie zur Klarung der Fundumsténde und zur Sicherung weiterer auf
dem Grundstlick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.

Ergebnis:
Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgiiter sind nicht

vorhanden.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung '

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass auf den Flachen
des Gewerbegebietes und des sonstigen Sondergebietes (FI.Nr. 277/3) weiterhin
landwirtschaftliche Nutzung betrieben wird. Die Gefahr von Bodenabtrag im Be-
reich der genutzten Landwirtschaftsflache bleibt dadurch bestehen. Eine aus na-
turschutzfachlicher Sicht erforderliche Strukturanreicherung sowie eine Verringe-
rung des Stoffeintrages kann bei gleich bleibender Nutzung weitgehend ausge-
schlossen werden.

Bei fortfihrender Nutzung als Landwirtschaftsflache wiirde die Versiegelung des
Bodens unterbleiben und der Niederschlagswasserabfluss nicht beeintréchtigt
werden.

Bei einer Absage zu dem Bauvorhaben des Garten-und Landschaftsbaubetriebes
und zur Erweiterung des Lidl-Lebensmitteldiscounters wiirde der Stadt Buchloe
aber auch die Chance auf eine Ansiedlung eines Gewerbebetriebes und die Stér-
kung des Standortes des Lidl-Lebensmitteldiscounters entgehen. Damit einherge-
hend entgeht auch die Chance auf eine Starkung der Wirtschaftskraft der Stadt
sowie die Starkung der stadtischen Infrastruktur, insbesondere zur Sicherung und
Verbesserung der fuBBlaufigen Nahversorgung.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurteilungsrele-
vant, bei den jeweiligen Schutzgitern mit erfasst.

Die Ermittlung der Umweltauswirkungen zeigt, dass mit der Realisierung der Ge-
werbeflache eine héhere Nutzungsintensitat des Bereiches stattfinden wirde als
bei der Beibehaltung der intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung.

Die hohe Versiegelung durch das Gewerbegebiet im Vergleich zur derzeitigen
Nutzung als Landwirtschaftsflache wirkt sich insbesondere bei den Schutzgltern
Mensch, Boden und Wasser nachteilig aus.

Nach derzeitigem Planungsstand sind keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im
Zusammenspiel eine erhéhte Umweltbetroffenheit beflirchten lassen.
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8.7

8.7.1

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
(einschl. der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung)

Vermeidungsma®nahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter

Schutzgut Mensch:

= Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Kontin-
gentierung der Emissionen auf tagsuber Lgx = 55 dB(A) bis 60 dB(A), nachts
Lex = 40 dB(A) bis 45 dB(A) in Verbindung mit einem richtungsabhéngigen
Zusatzkontingent von Lgx zus = + 3 dB(A) fur einen Sektor A (Richtung zw. 120°
bis 185°)

Schutzgut Flora & Fauna:

= Erhalt der Gehélzstrukturen, welche den Erweiterungsbereich der Gewerbefla-
che umgeben

= Bepflanzung der privaten Grundstiicksflaichen mit standortgerechten heimi-
schen Laubgehdlzen »

= Bepflanzung der privaten Grinflache entlang der A96 mit Bdumen und Stréu-
chern ‘

Schutzgiter Boden, Wasser und Luft/Klima:

= Reduzierung der versiegelten Flachen auf ein Mindestmal, Ausfuhrung von
Stellplatzen in wasserdurchlassiger Bauweise

= Verwendung und Versickerung von unbelastetem Niederschlagswaéser im auf
der privaten Grundstiicksflache

Schutzgut Landschaftsbild:

= Eingrinung durch Gehdlzstrukturen entlang der A96 sowie im Norden und
Westen des Erweiterungsbereiches der Gewerbeflache

Ermittlung des naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarfs und landschafts-
pflegerische MaRnahmen zum Ausgleich gemaf Leitfaden '

a) Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung:
Intensiv genutztes Grunland bzw. Ackerflachen der Kategorie |
(Gebiete mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild)

b) Ermittlung der Eingriffsflichen
Eingriffsrelevante Bauflachen einschl. zugehdriger Verkehrs- und Griinflachen

Gesamteingriffsflache ca. 49.678 m?
Bestand (eingriffsneutrale Griin- und Verkehrsflachen) ca. 32.489 m?
Reale Gesamteingriffsfliche 17.189 m?
davon: Gewerbeflache 14.018 m?
davon: Ful- und Radweg 3.171 m?
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c) Einstufung des Plangebietes entsprechend der Planung:
versiegelte Bau- und Verkehrsfldchen (ca. 17.189 m?) GRZ 0,7
d.h. hoher Versieglungs- und Nutzungsgrad =Typ A

d) Ermittlung der Kompensationsfaktoren und der naturschutzfachlichen
Ausgleichsverpflichtung gemaf Leitfaden ‘
Fur die tberplanten Ackerflachen ist Feld Al mit einem Kompensationsfaktor
von 0,3 - 0,6 anzuwenden.

Aufgrund der festgesetzten griinordnerischen Minimierungs- und Vermei-

dungsmafnahmen

= Versickerung von Niederschlagswasser innerhalb des Geltungsbereiches
sowie Verwendung versickerungsfahiger Beldge und Festsetzungen von
mindestens 5% Grunflache auf privaten Grundstucksflachen
(Reduzierungswert 0,05)

= Die private Griinflaiche (entlang der A96) wird zu 50% mit Strauchern und
einem Laubbaum der |. oder Il. Wuchsklasse je 20 If. m bepflanzt
(Reduzierungswert 0,05)

ist eine Reduzierung des jeweiligen Hochstwertes um 0,1 Punkte zuléssig.

Fur die neugeplanten FuR- und Radwege (Verkehrsflidchen) ist ein Kompen-
sationsfaktor von 0,3 anzuwenden.

Bauflachen 14.018 m?x 0,5 = 7.009 m?
Verkehrsflachen (geplanter FuR- und Radweg) 3.171 m?x 0,3 = 951 m?
Gesamtausgleichsverpflichtung: ‘ 7.960 m?

8.7.2 Nachweis der Ausgleichsflichen und Ausgleichsmafnahmen
Gem. § 9 Abs. 1a BauGB sind fur den Eingriff der 2. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplanes ,Buchloe Sudost V — Gewerbegebiet an der Munchener
StraRe" AusgleichsmaRnahmen auf Flachen zum ,Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft® (Ausgleichsflachen) festzusetzen.

Fur die Kompensation des baulichen Eingriffs durch den vorliegenden Bebauungs-
plan sind als Flachen fur den Ausgleich in Héhe von insgesamt 7.960 m? bereitzu-
stellen.

Der ermittelte Ausgleichsflachenbedarf wird komplett auerhalb des Bebauungs-
planumgriffes (im nérdlichen Teilbereich der FI.Nr. 345, Gemarkung Honsolgen,
Stadt Buchloe) nachgewiesen und diesem Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1a
BauGB zugeordnet.

Die FI.Nr. 345 bildet zusammen mit den nérdlichen Teilflachen der FI.Nrn.378 und
378/2 (Gemarkung Honsolgen, Stadt Buchloe) eine zusammenhéngende Aus-
gleichsflache (GesamtgréRe 63.325 m?), die gem. Okokonto der Stadt Buchloe zur
einer Flachlandmahwiese und einem Feuchtgriinland entwickelt wird. Die Durch-
fuhrung der Herstellungsmafnahmen ist im Herbst 2015 geplant. '
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Von der noch verfiigbaren 58.383 m? (4.942 m? wurden bereits fiir einen anderen
Bebauungsplan herangezogen) werden insg. 7.960 m? im nérdlichen Teilbereich
der FLLNr. 345 (Gemarkung Honsolgen, Stadt Buchloe) diesem Bebauungsplan
zugeordnet

AusgleichsmaBnahmen auf der FI.Nr. 345:

Entwicklungsziel:

»  Feuchtgrinland — mit Seigen, Hochstaudenabschnitten und Renaturierung
Uferbereich Schorenbach (im Norden) und Duingeverzicht, fester Mahzeitpunkt
und Abtransport Mahgut (im Stiden)

Herstellungsmafnahmen, Nérdliche Teilflache:

= Anlage von Seigen nach Ortlichkeit

= Ausbringung von Lesesteinhdufen und Wurzelstécken

= Renaturierung Ostufer Schorenbach mit Uferabflachung und Uferaufweitung

= FEinsaat Uferstreifen mit autochthonem Saatgut ,Ufermischung” zur Anlage ei-
nes Krautsaums

= Pflanzung einzelner Strauchgruppen im Uferbereich

HerstellungsmaRnahmen, Sudliche Teilflache:
= Beweidung nur extensiv
= Pflanzung einzelner Strauchgruppen im Uferbereich

Entwicklungspflege:

= Keine organische oder mineralische Dingung

= Kein Verwendung von Pflanzenschutzmitteln

= Mahd der Wiesenflache: 1-2 Mahgéange jahrlich mit Einschrankung des Mah-
zeitpunktes nicht vor dem 15. Juni und Abfuhr des Schnittgutes; alternativ im
stidlichen Bereich Beweidung

=  Mahd des Krautsaums ab der 6. Vegetationsperiode: 50 % der Flache wech-
selnd alle 2 Jahre mit Einschrankung des friihesten Mahzeitpunktes in Ab-
stimmung mit UNB; einschlieBlich Abfuhr des Schnittgutes

s Keine organische oder mineralische Diingung

= Kein Verwendung von Pflanzenschutzmitteln

Entwicklungszeitraum:
= 10 Jahre

AusgleichsmaBnahmen auf den FI.Nrn. 378 und 378/2:

Entwicklungsziel:
» Extensives Griinland — mit mehrstufigem Waldrand mit vorgelagertem Kraut-
saum, Heckenabschnitten und Streuobstwiese

Herstellungsmafnahmen:

= Pflanzung eines mehrstufigen Waldmantels im Norden mit Heister- und Baum-
schicht 10 m breit, Strauchschicht 10 m breit mit autochthonem Pflanzmaterial

= Anlage eines Krautsaum 5 m breit durch Ansaat mit autochthonem Saatgut
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= Anlage von Heckenabschnitten und Gehélzgruppen durch Pflanzung mit au-
tochthonem Pflanzmaterial

= Pflanzung einer Streuobstwiese durch Streuobstbdume robuster, heimischer
Sorten mit Hochstammen '

= Ansaat der Flache mit autochthonem Saatgut ,Fettwiese” mit 30 Krauter- und
70 % Gréaseranteil

= Mahd 6 Wochen nach Einsaat (bspw. Mai) 1. Schrépfschnitt 6 Wochen spéter,
2. Schropfschnitt 8 Wochen spéater

Entwicklungspflege:

= Mahd nicht vor dem 15.6. mit Abtransport Méhgut ‘

= Mahd Krautsaum zweijahrig im halftigen Wechsel mit Abtransport Mahgut
= Keine organische oder mineralische Diingung

= Kein Verwendung von Pflanzenschutzmitteln

En'twicklunqszeitraum:
= 10 Jahre (Extensivgrinland) bis 15 Jahre (Waldmantel, Hecken und
Gehdlzgruppen)

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

Hinweis: ' .
Die geplante externe Ausgleichsflédche befindet sich teilweise im Schutzstreifen der
Héchstspannungsfreileitung 110-/220-/380-kV-Gemeinschaftsleilung (Amprion mit
LEW Pkt. Honsolgen Il — Oberottmarshausen, Bl. 4122 — Maste 158 bis 159). Im
Schutzstreifen der Leitung dirfen nur solche Anpflanzungen vorgenommen wer-
den, die eine Endwuchshohe von maximal 3,0 m erreichen.

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

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Dabei wer-
den drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzgiter erfolgte auf der Grund-
lage der Daten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der
Ausarbeitung des Bebauungsplanes entstanden, der Literatur der Gibergeordneten
Planungsvorgaben (LEP 2013 und RP 9) sowie eines Geodatenabrufes beim Lan-
desamt fur Umwelt (LfU), Bayerischen Vermessungsamt (BVV) und Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege (BLfD).

Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen
Planungs- und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der
Bericht parallel zur Konkretisierung der Planung und unter Berticksichtigung neuer
Erkenntnisse (ergdnzende oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnah-
men/Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit bzw. der Fachbehérden) -
angepasst und erganzt.
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8.10

Beschreibung der geplanten Uberwachungsmafnahmen (Monitoring)

Geringfugige Auswirkungen des Bebauungsplanes kénnen sich fir die Schutzgi-
ter Mensch, Boden und Wasser ergeben. Fiir andere umweltrelevante Schutzgiter
sind nach dem allgemeinen Kenntnisstand keine negativen Auswirkungen zu be-
furchten. Im Zusammenhang mit der Begriinung der privaten Grunflachen ist zu
prifen, ob die gepflanzten Griinstrukturen ihre Wirkung entfalten und als Eingri-
nung erkennbar sind.

Zusammenfassung

Die geplante Ansiedlung von Gewerbebetrieben im ,Gewerbegebiet an der Min-
chener StralRe“ der Stadt Buchloe sowie die Erweiterung des Lidl-
Lebensmitteldiscounters verursachen durch die Versiegelung von landwirtschaft-.
lich genutzten Flachen nachhaltige Eingriffe in den Naturhaushalt sowie in das
Orts- und Landschaftsbild.

Die Eingriffe bestehen hauptséchlich aus der Flachenversiegelung durch Gebaude
und befestigte Zufahrten.

Um den zu erwartenden Eingriff zu beurteilen, wurden die méglichen Umweltaus-
wirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgiter Mensch, Flora und Fau-
na, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgiter be-
trachtet und bewertet.

Die vorlaufige Bewertung der Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf
die einzelnen Schutzguter ergibt, dass im Sinne der Umweltvertraglichkeit, bedingt
durch die Versiegelung, geringe bis mittlere Beeintrachtigungen bei den Schutzgi-
tern Mensch, Flora und Fauna, Boden, Wasser sowie Luft/Klima zu erwarten sind.
Diese werden jedoch durch die angefiihrten Minimierungs- und Ausgleichsmal- -
nahmen ausgeglichen bzw. gemindert.

Schutzgut . | Beschreibung der Auswirkungen . Ergebnis

Mensch - Erhohte Larmemissionen durch zusatzlichen Quell- | gering
; und Zielverkehr stellen nur eine geringe Verschlechte-
rung fur die unmittelbaren Anwohner dar, die als zu-
mutbar angesehen werden
- Bestehende Vorbelastung des Gebietes durch vor-
handene Gewerbebetriebe und Bundesautobahn A96

Flora & Fauna | - Keine amtlich kartierten Biotope und Schutzflachen | gering
sowie keine kartierten Lebensraume und Fundorte der
Artenschutzkartierung

- Erhalt von Geholzstrukturen und Schaffung neuer
Grunflachen ‘

Boden - Hohe potenzielle Versiegelung (GRZ 0,7) mittel

- VermeidungsmaBnahmen durch Bodenschutz (Ver-
wendung wasserdurchlassiger Materialien) und Grin-
ordnung (Anlegen von Griinflachen etc.)

Wasser - Die Flachen liegen nicht im Uberschwemmungsgebiet | mittel

- Durch die geplante Versiegelung werden die Versicke-
rung des Niederschlagswassers und die Neubildungs-
rate des Grundwassers geringfligig verringert

Luft/Klima - Bereits bestehende Barrierewirkung fiir den Kalt- und | gering
Frischluftaustausch durch die A96, die Munchener

Stralle und bestehende Bebauung
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- Durch hohe Versieglung geringe Veranderung des
Mikroklimas méglich
Landschaft - Das Landschaftsbild wird durch die z.T. bereits vor- | keine
und handene Eingriinung nicht beeintrachtigt
Erholung - Es liegt keine bedeutsame Erholungsfunktion vor
Kultur- und - Durch das Vorhaben werden keine Kultur- oder sons- | keine
Sachgiiter tigen Sachguter beruhrt.

9 VER- UND ENTSORGUNG

9.1 Wasserver- und Abwasserentsorgung

Der Anschluss des geplanten Gewerbegebietes erfolgt durch die Erweiterung der
bestehenden Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungsnetze.

Die Versorgung mit Trinkwasser und Léschwasser kann durch den Anschluss an
das bestehende Trinkwassernetz der Wasserversorgung der Stadt Buchloe si-
chergestellt werden. Die Einleitung der Abwasser aus der geplanten Neubebauung
ist in die bestehende Kanalisation vorgesehen.

9.2 Niederschlagswasserversickerung

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftlichen
Aspekten die Vermeidung einer weiteren Bodenversiegelung und die Erhaltung
bzw. Forderung der Niederschlagswasserversickerung. Die Versickerung von
Oberflachenwasser ist, soweit méglich, durch Einsatz von wasserdurchlassigen
Materialien insbesondere fir die Stellplatze vorgesehen.

Far die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind
die Anforderungen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung - NWFreiV) zu beachten.

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

Zur Klarung der Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststéllung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vor-
liegt, wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser" der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen. '

Auf das Arbeitsblatt DWA 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser*).

Grundsétzliches wasserwirtschaftliches Ziel ist es unbelastetes Niederschlags-
wasser zu versickern. Ist eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht még-
lich, sind Mdglichkeiten der Regenwasserriickhaltung (wie z.B. Zisternen) in An-
spruch zu nehmen, um die stadtische Entwasserungseinrichtung durch das Einlei-
ten des Niederschlagwassers nicht zu Gberlasten.

Unabhangig davon besteht grundsatzlich die Mdéglichkeit zur Einleitung des Nie-
derschlagswassers in die stadtische Entwasserungseinrichtung.

Die Eignung der Bodenverhaltnisse fir eine Versickerung des Niederschlagswas-
sers sollte durch geeignete Sachverstandige im Rahmen der Ausfuihrungsplanung
Uberprift werden.
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9.3

9.4

10

Der Bauwerber muss im Rahmen des Bauantrags ein Entwésserungskonzept fur
den Umgang mit dem Niederschlagswasser unter Beriicksichtigung des Grund-
wasserstandes vorlegen.

Die DWA-Richtlinien M 153 und A 118 sowie A 117 (fur nicht sickerféhiges Nieder-
schlagswasser) sind zu beachten.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewasserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanalisation zu besei-
tigen. Insbesondere trifft dies fur Niederschlagswasser aus Flachen zu, auf denen
mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher
Umgang nicht auszuschliefen ist oder auf denen sonstige gewasserschadliche
Nutzungen stattfinden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung kann tber das vorhandene Leitungsnetz der LEW fir das
gesamte Plangebiet sichergestellt werden.

Aus ortsgestalterischen Grinden sind keine oberirdischen Leitungen zuléssig; die
Versorgung soll durch Erdkabel erfolgen.

Abfallentsorgung

Die Miullentsorgung wird Gber die vorhandenen ErschlieBungsstraken sicherge-
stellt.

IMMISSIONSSCHUTZ

Die Stadt Buchloe beabsichtigt im Rahmen der 6rtlichen Nachverdichtung im Be-
reich des slidostlichen Ortsrandes die Schaffung weiterer Gewerbeflachen und in
diesem Zuge die 2. Bebauungsplananderung und Erweiterung" Buchloe Siidost V -
Gewerbegebiet an der Muinchener Strae" [10]. Hierbei sind im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung zunachst die Vertraglichkeit der geplanten Nut-
zung mit den Grundséatzen der Bauleitplanung zu priifen und in diesem Zusam-
menhang die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sowie die Belange des Umweltschutzes gemal § 1Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu
berticksichtigen. Insbesondere sind schadliche Umwelteinwirkungen durch die
Planung nach Méglichkeit zu vermeiden (§ 50 BlmSchG). Den erforderlichen
schalltechnischen Belangen soll dabei durch Erstellung eines Konzepts zur sche-
matischen Aufteilung der fur das Plan-/ Baugebiet insgesamt zur.Verfiigung ste-
henden Gerauschanteile bzw. durch Festsetzung von Schallemissionskontingen-
ten nach DIN 45691 auf den maRgeblichen Teilflachen/Quartieren Rechnung ge-
tragen werden. Die Beurteilung aus Gewerbeldrm erfolgt anhand des Beiblatts 1
zu DIN 18005-1 in Verbindung mit den um 3 dB(A) bzw. 6 dB(A) reduzierten Orien-
tierungswerten (ORW) als an- gestrebte Planwerte gemal Abstimmung mit dem
LRA OAL.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:
= Es zeigt sich, dass sich unter Beriicksichtigung der vorhandenen gewerblichen
Vorbelastung entsprechende Emissionskontingente fur die geplanten Teilfla-
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chen von tags- Uber Lgg = 55 dB(A) bis 60 dB(A), nachts Lek = 40 dB(A) bis 45
dB(A) in Verbindung mit einem richtungsabhéngigen Zusatzkontingent von
Lekzus = + 3 dB(A) fur einen Sektor A (Richtung zw. 120° bis 185°) festgesetzt
werden kénnen. Die Werte sind dabei fur eine tbliche gewerbliche Nutzung
bzw. emissionsdrmere Betriebe als ausreichend hoch einzustufen. Die Ein-
schrankungen beziehen sich hierbei insbesondere auf den Zeitraum nachts
sowie ein ggf. gerichtetes Schallemissionsverhalten, um z.B. tibermaBige Ge-
rauscheinwirkungen im das westlich angrenzende Wohngebiet entlang der Al-
pen- und SchieBstattstralle zu vermeiden.

= Die aus den vorgeschlagenen Emissionskontingenten ermittelten maximal zu-
lassigen Immissionsrichtwertanteile halten die gebietsspezifischen ORW ge-
maR Bbl. 1 zu DIN 1 8005-1 bzw. angestrebten Planwerte an der nachstgele-
genen bestehenden bzw. ggf. geplanten oder zuldssigen (Wohn-) Bebauung
auRerhalb vom Bebauungsplan ein bzw. unterschreiten diese.

11 FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 49.678 m?
Grundstiicksflachen Gewerbegebiet (GE) ‘ 22.652 m?
davon: iiberbebaubare Grundstiicksfléchen 17.279 m?
Grundstiicksflache Sonstiges Sondergebiet (SO) 6.076 m?
Private Griunflachen ' 4.803 m?
Offentliche Griinflachen (Strafenbegleitgriin) 3.715 m?
Verkehrsflachen (Stralen und Wege) 12.432m?
davon: StraBenverkehrsfldche (Bestand) 9.261 m?
davon: geplante Ful3- und Radwege 3.171 m?
Externe Ausgleichsflédche 7.960 m?
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