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1

ANLASS DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG/-ERWEITERUNG

Anlass fur die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Buchloe
Nordwest Il — Gewerbegebiet” ist die Schaffung von Baurecht flr die Ansiedlung
des GroRhandelsunternehmens fiir Hygiene- und Einwegartikel ,Franz Mensch
GmbH* das seinen Betriebsstandort nach Buchloe verlagern méchte.

Die noch verfugbaren Gewerbe- und Industrieflachen im Staditgebiet von Buchloe
bieten nicht die nétigen Standortvoraussetzungen fur die Ansiedlung des Grof3-
handelsunternehmens; insb. hinsichtlich der Festsetzungen der maximalen Ge-
baudehthen sowie der GréRenordnung von verfugbaren zusammenhéngenden
Flachen. Um jedoch die Ansiedlung des Betriebes zu erméglichen und damit auch
die stadtische Wirtschaftskraft und Infrastruktur zu starken und weiter zu entwi-
ckeln, hat sich die Stadt Buchloe dazu entschlossen, den Bebauungsplan ,Buchloe
Nordwest Il = Gewerbegebiet* zum zweiten Mal zu &ndern und zu erweitern.

Mit der Anderung und Erweiterung soll eine zusammenhéngende und ausreichend
groR dimensionierte gewerblich-industriell nutzbare Baufldche fir die Errlchtung
von bis zu 25,5 m hohen Gewerbehallen geschaffen werden.

Zugleich missen bei einer derartigen Ansiedlung aber auch die Anforderungen
u.a. an den Immissions- und Naturschutz sowie an das Orts-und Landschaftsbild
erfullt werden. Der Bereich der 2. Anderung und Erweiterung erfullt alle erforderli-
chen Voraussetzungen flur die geplante Ansiedlung, sodass einer weiteren Um-
wandlung von Flachen fur die Landwirtschaft in Industrieflachen an dieser Stelle
keine Grunde entgegenstehen.

Die Planung ist damit vorrangig unter dem Gesichtspunkt des Erhalts und der Ver-
besserung der Erwerbsstruktur firr die einheimische Bevélkerung sowie dem Erhalt
und Ausbau von Arbeitsplatzen im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB zu sehen.

Um die Berticksichtigung verkehrlicher, immissionsschutzrechtlicher und natur-
schutzrechtlicher Anforderungen und die Entwicklung einer stédtebaulichen Struk-
tur und Ordnung gewahrleisten zu kénnen, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes gemaf § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

241

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
planes ergibt sich aus der Planzeichnung und umfasst eine Gesamtfliche von
rund 82.423 m? (ca. 8,25 ha). Die 82.423 m? gliedern sich in den Erweiterungsbe-
reich mit 50.316 m? und den Anderungsbereich mit 32,107 m?.

Der Geltungsbereich umfasst vollstandig bzw. nur zu Teilen (TF = Teilfldchen) die
Grundstiicke mit den FI.Nrn, 2222 (TF), 2223 (TF), 2272 (TF), 2281, 2281/1 und
2282 der Gemarkung Buchloe, Stadt Buchloe.
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2.2  Lage und umliegende Strukturen

Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Stadtgebietes von Buchloe; ca. 2,0 km
vom Stadtzentrum entfernt.

Der Geltungsbereich wird im Norden, Osten und Westen durch landwirtschaftlich
genutzte Flachen und im Stiden durch gewerbliche Betriebe im Gewerbegebiet
,Nordwest IlI* begrenzt. Die Flachen werden an die Max-Planck-Strafte im Sliden
angebunden. Damit ist eine gute Anbindung an die Kreisstrale OAL 19 im Westen
sowie an die Rudolf-Diesel-StralRe im Osten, tiber die eine schnelle Anbindung an
die St 2035 und die A 96 gewahrleistet ist, gegeben.

3 i 5

b. 1 Luftbildaufnahme des angeeres einsch. mgebung (. Anderung u. Erwefteru
schwarz umrandet; rechtskréftiger B-Plan, einschl. 1. Anderung weill umrandet)

Der gesamte Planungsumgriff befindet sich auRerhalb von Uberschwemmungsge-
bieten und Hochwassergefahrenflichen (z.B. HQ 100) ist jedoch als wassersen-
sibler Bereich gekennzeichnet. Grund fir die Kennzeichnung als wassersensibler
Bereich ist die ca. 600 m éstlich des Planungsumgriffes verlaufende Gennach, die
ein vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet darstellt.

Abb. 2: Wassersensibler Berich mit Bebauungsplanumgriff
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2.3

2.4

Die Flichen die im wassersensiblen Bereich liegen, werden vom Wasser beein-
flusst und kénnen durch Uber die Ufer tretende Fliisse und Bache, zeitweise hohen
Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes
Grundwasser beeintrachtigt werden. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder
fur die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser
Flache nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind.
Die Flachen kénnen je nach értlicher Situation ein kleines oder auch ein extremes
Hochwasserereignis abdecken. | '

Bestandssituation innerhalb des Planungsgebietes, Vegetation

Die zu Uberplanenden Flachen werden derzeit als intensive Acker- und Grinland-
flachen genutzt und weisen keine Gehdlzstrukturen auf.

Unmittelbar 6stlich des Geltungsbereiches verlauft ein Graben, der im Norden in
die Gennach mundet, mit zahlreichen Gehdlzstrukturen.

Topografie

Das Geldnde der zu Uberplanenden Flache fallt auf einer Gesamtldnge von ca.
270 m von Suden (ca. 607,5 m . NN) nach Norden (ca. 606,25 m . NN) um ca.
1,25 m ab.

UBERGEORDNETE VORGABEN

3.1

Die Stadt Buchloe, welche am nérdlichen Rand der Planungsregion Allgdu liegt, ist
gem. dem LEP 2013 als Mittelzentrum im allgemeinen landlichen Raum eingestuft.
Der Regionalplan Region Allgau (16) aus dem Jahr 2008 stuft Buchloe zudem als
,Mdogliches Mittelzentrum® ein, das auf der Uberregional bedeutsamen Entwick-
lungsachse zwischen den Mittelzentren Landsberg am Lech und Bad Wérishofen
liegt. Bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sind fur die Stadt

'Buchloe in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere fol-

gende Ziele (Z) und Grundsétze (G) des LEP 2013 und des RP 16 zu beachten.

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
Mafnahmen die Méglichkeiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften
und qualifizierten Arbeitsplatzen [...] genuizt werden. (1.2.2 (G))

= Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine
Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
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weiter entwickeln, [...] seine eigensténdige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur
bewahren und seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. (2.2.5 (G))

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

» Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insb. fur die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Hand-
werks- u. Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten u. verbessert werden. (5.1 (G))
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Landesenfwrckfungsprogramm Bayern (LEP 201 3)

3.2 Regionalplan der Region Allgéu (RP 16)
» Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fur
* die dort lebende Bevélkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaft-
lichen Entwicklung und versorgungsmaBigen Eigenstandigkeit zu stérken.
(A11(G)) |
= In der gesamten Region ist — zur Verbesserung der Grundlagen fur die wirt-
schaftliche Entwicklung — eine Stérkung der Unternehmen in Industrie, Handel,
Handwerk und Dienstleistungsgewerbe anzustreben. (B Il 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 I 1.2 (G)).

~
Nirderrieden

Lauben

o ey s ur
Kammlach b P e .
Mlndalhelm ey J it . .

andsberg

A Erkpeim

a. Lech
—— P

Di#ﬂwang

. .
A,

fiteryinkel "R 1§ Friesepried

ourg
R;J drals 1 : Altansiad
k ho : :

.
VAR~ I P— Sehonoau

Abb. 4: Ausschnitt aus dem Regronafp!an der Regron Aﬂgéu (RP 16)

OFLA - Biirogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg — Fassung vom 15.12.2015 7/33



STADT BUCHLOE
2. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES BEBAUUNGSPLANES .
»Buchloe Nordwest lll - Gewerhegebiet® BEGRUNDUNG

4

PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

4.1
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Abb. 5 Ausschnitt aus dem Fféchenutzung;p;‘an der Stadt Buchloe (2. Anderung u. Er-

weiterung rot umrandet: rechtskréftiger B-Plan, einschi. 1. Anderung blau umrandet)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Buchloe stellt den Erweiterungsbe-
reich des Bebauungsplanumgriffes als Flachen fir die Landwirtschaft und den An-
derungsbereich als Gewerbliche Bauflache mit einer Ortsrandeingriinung im Nor-
den dar. Die Flachen entlang des 6stlich verlaufenden Grabens (auflerhalb des
Bebauungsplanumgriffes) stellt der Flachennutzungsplan als ,Flachen mit beson-
derer 6kologischer und landschaftspflegerischer Funktion” dar. Entlang dieser Fla-
chen sollen Pufferzonen (Schutzstreifen, Bepflanzung, Extensivierung) aufgebaut
werden.

Im Zuge der 2. Anderung und Erweiterung des vorliegenden Bebauungsplanes
werden die Flachen fir die Landwirtschaft zu Industrieflachen umgewandelt. Diese
schliefen im SiUden unmittelbar an das bestehende Gewerbe-/Industriegebiet
Nordwest lll* an. Damit wird die Ortsrandeingriinung, die derzeit den Abschluss
der Gewerblichen Bauflachen bildet, weiter Richtung Norden verschoben.

Die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Buchloe Nordwest Il —
Gewerbegebiet* weicht damit im Bereich der Erweiterung von den Darstellungen
im wirksamen Flachennutzungsplan ab. Der Flachennutzungsplan wird daher in
diesem Bereich im sog. ,Parallelverfahren” gem. § 8 Abs. 3 BauGB geéndert.

Rechtsverbindliche Bebauungspléne

Der Bebauungsplan ,Buchloe Nordwest Il — Gewerbegebiet’, rechtskraftig mit Be-
kanntmachung vom 18.10.1996, einschlieRlich seiner 1. Anderung, rechtskraftig
mit Bekanntmachung vom 24.06.2006, wird im sidlichen Bereich geéndert und
nach Norden hin erweitert.

Im stdlichen Bereich des Bebauungsplanumgriffes der 2. Anderung und Erweite-
rung ,Buchloe Nordwest Ill — Gewebegebiet® (Anderungsbereich; FI.Nrn. 2281 und
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2281/1) setzt der rechtskréaftige Bebauungsplan eine Industriegebietsfléche (Be-
reich NW Il = 5) mit einem 10,0 m breiten zu bepflanzenden Griinstreifen im Nor-
den und 5,0 m breiten zu bepflanzenden Griinstreifen im Osten und Westen fest.

Mit der 2. Anderung soll auf der FI.Nrn. 2281 eine Betriebsneuansiedlung, die sich
auch auf die nérdlich angrenzende FI.Nr. 2282 erstreckt, erfolgen. Um diese reali-
sieren zu kénnen, muss zum einen die festgesetzte nordliche Ortsrandeingriinung
weiter nach Norden verschoben werden, sodass eine zusammenhéngende indust-
riell nutzbare Bauflache entsteht. Zum anderen ist die geplante Betriebsansiedlung
nicht mit den textlichen Festsetzungen (z.B. zum MaB der baulichen Nutzung) ver-
einbar. Damit sind fiir diesen Bereich abweichende Festsetzungen erforderlich, die
sich auch auf den Erweiterungsbereich erstrecken mussen.

Die sidliche FL.Nr. 2281/1, wird mit einer sog. ,Perlschnur® (Abgrenzung unter-
schiedlicher Nutzung) von den nérdlich angrenzen Flurstiicken abgegrenzt. Diese
Flache wird der stdlichen Industriegebietsflache ,NW Il — 4° zugeschlagen, die im
Eigentum des siidlichen Bestandsbetriebes ist und diesem als Erweiterungsfléche
dient. Fur diesen Bereich gelten die textlichen Festsetzungen zum ,NW IIl — 4* des
rechtskraftigen Bebauungsplanes (einschl. seiner 1. Anderung) unverandert fort,
da in diesem Bereich keine weiteren Verdnderungen vorgenommen werden sollen.

Abb 6: Rechtskraftrger Bebauungsp;‘an Abb 7 2 Anderung und Enverterung des
einschl. seiner 1. Anderung Bebauungsplanes

Darilber hinaus wurde fur den Bereich der 2. Anderung und Erweiterung die be-
stehende Schalltechnische Untersuchung erweitert, um trotz Erweiterung des Ge-
werbe-/Industriegebietes gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicherstellen zu
kénnen. Entsprechend den Ergebnissen der Schalltechnischen Untersuchung vom
21.07.2015 wurden auch fir den Bereich der 2. Anderung und Erweiterung
hichstzulassige (immissionswirksame) flachenbezogenen Schalleistungspegel
festgesetzt.
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AuRerhalb des Bebauungsplanumgriffes der 2. Anderung und Erweiterung gilt der
rechtskraftige Bebauungsplan, einschlieBlich seiner 1. Anderung, unveréandert fort.

Weitere Bebauungsplédne grenzen an die 2. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplanes ,Buchloe Nordwest lll - Gewerbegebiet” nicht an.

5 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Hauptziel der 2. Anderung und Erweiterung ist die Baurechtschaffung fur das
GroRhandelsunternehmen fur Hygiene- und Einwegartikel ,Franz Mensch GmbH?,
das beabsichtigt, seinen Standort nach Buchloe zu verlagern. Mit der Betriebsneu-
ansiedlung, mit der neue Arbeitspldtzen in Buchloe geschaffen werden, kann das
Gewerbe-/Industriegebiet im Buchloer Nordwesten als Standort gestérkt und lang-
fristig in seiner gewerblich-industriellen Entwicklung gesichert werden.

Obwohl sich in der Stadt Buchloe in den Gewerbegebieten ,Nordwest I“ und
,Nordwest Ill* noch einige unbebaute Gewerbliche Bauflachen befinden, stehen
diese fur die angestrebte Ansiedlung der Fa. Franz Mensch GmbH jedoch nicht
zur Verfugung. Grund hierfur ist, dass die Flachen entweder von den Grund-
stiickseigentimern fur eigene Betriebserweiterungen oder -verlagerung riickgehal-
ten werden, oder aufgrund des Flidchenzuschnitts fur das geplante Hochregallager
nicht geeignet sind. Damit muss in diesem konkreten Fall von dem landesplaneri-
schen Ziel 3.2, das darauf aus ist, vorrangig vorhandene Potenziale der Innenent-
wicklung zu nutzen, abgewichen werden.

Ein weiteres Ziel ist es, den baulichen Eingriff so schonend wie méglich zu gestal-
ten, um die Belange des Orts- und Landschaftsbildes nicht wesentlich zu beein-
trachtigen. Aus diesem Grund wird das geplante Lagergebédude, das eine Hohe
von 25,5 m aufweist, vorzugsweise am nérdlichen Rand des bestehenden Gewer-
be- und Industriegebiets angesiedelt. Die Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild sind hier verhaltnismagig am geringsten.

Die Planung entspricht auch den o.a. landes- und regionalplanerischen Zielen zur

Verbesserung der Erwerbsstruktur in allen Teilrdumen der Region bzw. im landli-

chen Raum. Weitere eingehaltene landes- und regionalplanerische Ziele sind:

= Vermeidung einer ungegliederten, insb. bandartigen Siedlungsentwicklung

»  Ausweisung von Neubaufléchen méglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten

= Verminderung der Abwanderung der Bevoélkerung durch Schaffung von dauer-
haften, qualifizierten und bedarfsgerechten Arbeitsplatzen

= Nachhaltige Weiterentwicklung des landlichen Raumes als eigensténdiger Le-
bens- und Wirtschaftsraum

= Anwendung von flichensparenden Siedlungs- und ErschlieBungsformen
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6 PLANUNGSKONZEPT
6.1 Stadtebauliches Konzept

Das stddtebauliche Konzept sieht eine Erweiterung des bestehenden Gewerbe-
/Industriegebietes im Nordwesten der Stadt Buchloe vor. Fir die FI.Nr. 2281 und
die stdliche Teilfldche der FI.Nr. 2282 liegt der Stadt Buchloe bereits ein Bauan-
trag des Grofhandelsunternehmens fir Hygiene- und Einwegartikel ,Franz
Mensch GmbH" vor. Der Betrieb beabsichtigt an diesem Standort den Neubau sei-
ner Firmenzentrale mit Verwaltungsgebéuden und Hochregal-Lagerhallen (einschl.
der Raumlichkeiten fir Kommissionierung, Wareneingang und Warenausgang).

Die ErschlieBung der Betriebsflache erfolgt Uber eine Hauptein-/-auseinfahrt im .
Sudwesten sowie eine weitere Ausfahrt im Nordwesten. Damit erfolgt der gesamte
betriebsbedingte Verkehr Uber die westliche ErschlieBungsstrale, die im Zuge der
Planung weiter Richtung Norden ausgebaut wird. Bisher ist diese nur bis zum Mit-
arbeiterparkplatz des sudlich angrenzenden Betriebes (FI.Nr. 2280/1) als qualifi-
zierte ErschlieBungsstrale ausgebaut. Darilber hinaus wird im Sidosten eine
Feuerwehrzufahrt vorgesehen; ein Ausbau des 6stlichen landwirtschaftlichen
Anwandweges (FI.Nr. 2285) ist in diesem Zuge aber nicht beabsichtigt.

Uber die geplante Verlangerung der ErschlieBungsstrafle ist die Industrieflache an
die Max-Planck-Strale angebunden, von der eine gute und schnelle Anbindung an
die Kreisstrate OAL 19 im Westen, die Staatsstrale St 2035 im Osten und die
Bundesautobahn A 96 (Anschlussstelle 21 — Buchloe West) im Slden gegeben ist.

Das geplante Industriegebiet wird im Norden, Osten und Westen durch bepflanzte
Griinflachen eingegriint, sodass ein schonender Ubergang in die freie Landschaft
entsteht.

Im Osten und Westen werden die jeweils 5,0 m breiten bepflanzten privaten Grin-
streifen fortgefuihrt; diese werden lediglich durch die betrieblichen Zufahrten unter-
brochen. Die geplante Bepflanzung auf dem Grinstreifen im Osten wird durch die
dstlich angrenzenden Gehdlzstrukturen entlang des Grabens in ihrer Wirkung un-
terstutzt. Die geplante Bepflanzung auf dem Grinstreifen im Westen wird wiede-
rum durch den geplanten 2,5 m breiten straflenbegleitenden &ffentlichen Griin-
streifen, der mit einzelnen Baumen (ca. alle 27 m ein Baum; insg. 11 B&ume) zu
bepflanzen ist, in ihrer Wirkung gestérkt.

Im Norden wird ein 10,0 m breiter bepflanzter éffentlicher Griinstreifen festgeseizt,
der neben der Funktion als Ortsrandeingriinung auch die Funktion als Sickerfléche
fir das auf der westlichen ErschlieBungsstralBe anfallende Niederschlagswasser
Ubernehmen soll. Da sich die Einleitung des Niederschlagswasser von der Er-
schlieungsstrale in den bestehenden Mischwasserkanal duf3erst schwieg gestal-
tet, wird auf Empfehlung des mit der Tiefbauplanung beauftragen Ingenieurbiros
die Versickerung im einem Sickerstreifen im Bereich der nérdlichen Griinflache
vorgesehen.

Unmittelbar unterhalb des 10,0 m breiten &ffentlichen Grinstreifens wird zusétzlich
ein 5,0 m breiter bepflanzter privater Grinstreifen festgesetzt, der die nérdliche
Ortsrandeingrilnung zusétzlich stérken soll. Damit wird der Ubergang zwischen In-
dustrieflache und freier Landschaft griinordnerisch bestmdglich gestaltet und eine
schonende Einbindung der Fldchen in das Orts- und Landschaftsbild sicherstellt.
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7

BEGRUNDUNG DER 2. ANDERUNG UND ERWEITERUNG

741

7.2

Mit der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Buchloe Nordwest il
— Gewerbegebiet* wird die Industriegebietsflache ,NW Ill = 4° ausschlieBlich um
die FL.Nr. 2281/1 (die im rechtskraftigen Bebauungsplan dem ,NW Il — 5° zuge-
ordnet war) erweitert. Die FIL.Nr. 2281/1 dient dem sudlichen Bestandbetrieb als
Erweiterungsflache. Bei dieser Anderung des ,NW Ill — 4“ handelt es sich aus-
schlieBlich um eine planzeichnerische Anderung; die textlichen Festsetzungen des
,NW Il — 4“ bleiben von der 2. Anderung und Erweiterung unberihrt. '

Fir den Bereich der Industriegebietsflache ,NW Il — 5 erfolgte im Zuge der 2. An-

~derung und Erweiterung neben einer planzeichnerischen Erweiterung auch eine

Anderung der textlichen Festsetzungen. Die Anderungen der textlichen Festset-
zungen, insb. der Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung, sind zwingend
notwendig, um die Ansiedlung des geplanten GroRhandelsunternehmens realisie-
ren zu kénnen. Die textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes, einschl. seiner 1. Anderung, die sich auf den Bereich ,NW Il — 5" bezogen
haben, werden aber weitestgehend, d.h. mit einigen Anpassungen bzw. Umformu-
lierungen, Obernommen.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht geandert. Im ,NW III — 5" ist nach wie vor
ein Industriegebiet gemaR § 9 BauNVO, in dem die Ausnahmen gem. § 9 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) unzuldssig sind, festgesetzt.

Die urspriingliche Festsetzung zum Umgang mit Abwasser wird fiir den Bereich
JNW I = 5% aufgehoben, da fir diese Regelungen kein Bedarf mehr besteht. Die
Abwasserthematik wird im Rahmen der Erschlieung geklart.

MaR der baulichen Nutzung :

Das MaR der baulichen Nutzung wird mit der 2. Anderung und Erweiterung im Be-
reich des ,NW Ill — 5* durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Ge-
schossflachenzahl (GFZ), der Zahl der Vollgeschosse und der Gebaudehéhe (GH)
baulicher Anlangen bestimmt; und nicht mehr tber die Baumassenzahl (BMZ) und
die Traufhthe (TF).

Die bisher festgesetzte GRZ von max. 0,7 wird auf 0,8 erhéht und entspricht damit
der nach § 17 BauNVO definierten Obergrenze fur ein Industriegebiet; bei der Be-
rechnung der zuldssigen Grundfléche ist die Flache des Baugrundstiickes inkl. der
festgesetzten privaten Eingrinungs- und Anpflanzungsflachen maftgebend.

Die GFZ wird auf 2,0 festgesetzt und liegt damit 0,4 unterhalb der nach § 17
BauNVO definierten Obergrenze fur ein Industriegebiet.

Die GH der baulichen Anlagen wird auf maximal 25,5 m definiert und entspricht
dem erforderlichen Héhenmaf des sich hier anzusiedelnden GroRhandelsunter-
nehmens. Die maximal festgesetzte GH kann durch untergeordnete Bauteile (z.B.
Kamine, Antennen, Photovoltaikanlagen) um bis zu max. 2,0 m Uberschreiten wer-
den, da sich diese nicht nachteilig auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken.
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7.3

7.4

Die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse wird nicht veréndert; im ,NW III — 5 sind
nach wie vor max. drei Vollgeschosse zuldssig. Eine urspriingliche ausnahmswei-
se Uberéchreitdng der héchstzulassigen Anzahl der Vollgeschosse bei betriebli-
cher Erforderlichkeit wird im ,NW Il — 5 ausgeschlossen.

Die Festsetzungen zum MaR der Baulichen Nutzung wurden im ,NW Ill — 5 an die
Erfordernisse des GroBhandelsunternehmens angepasst; diese lassen sich aber
an diesem Standort mit den Anforderungen an das Ort- und Landschaftsbild ver-
einbaren.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflidche

Die Bauweise wird nicht gedndert. Im NW Ill — 5 ist nach wie vor eine offene Bau-
weise festgesetzt mit der MaRgabe, dass auch Gebdude und Gebdudegruppen
tber 50 m Lange bis zu der nach den Uberbaubaren Flachen mdglichen Ausdeh-
nung zuldssig sind. Auf die Einschrankung der urspringlichen Festsetzung, dass
die Uberlangen betrieblich unbedingt notwendig sein missen, wird gestrichen, da

es sich hierbei um keine rechtsklare Festsetzung handelt und die Stadt Buchloe

davon ausgeht, dass die Gewerbe-/Industriebetriebe nur Gebédude errichten, die
sie betriebsbedingt bendtigen.

Gestaltungsfestsetzungen

Gebéaudegestaltung:

Die Festsetzung zu den Dachformen wird dahingehend geédndert, dass im ,NW Il
— 5" neben Flach-, Sattel- und Sheddéachern auch Pultdacher zugelassen werden,
da im raumlichen Umfeld bereits Hallen mit Pultdachern errichtet worden sind.

Die festgesetzte Dachneigung von max. 25° bleibt von der 2. Anderung und Erwei-
terung unberiihrt. Zudem wird festgesetzt, dass auch Sheddécher eine Dachnei-
gung von max. 25° aufweisen mussen; bisher waren bei diesen Dachformen auch

"héhere Dachneigungen zuléssig.

Die Beschrankung der Dacheindeckung bei flachgeneigten Sattel- und Shedda-
chern auf Ziegel und Metall wird aufgehoben, um eine grofere Flexibilitat zu er-
méglichen. Um trotz der Zulassigkeit von weiteren Dacheindeckungen keine nega-
tiven Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu bewirken, wurden grelle
und leuchtende Farben, die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024 und 3026,
4000, 6032, 6037, 6038 sowie dauerhaft reflektierende Materialien fiir Dacheinde-
ckungen sowie auch fir Auflenwénde ausgeschlossen.

Zudem wurde der Zusatz, dass alle Dacher begriint werden durfen, gestrichen, da
es sich hierbei um keine rechtsklare Festsetzung handelt. Zumal eine Begriinung
der Dachflichen immer zulédssig ist, sofern diese nicht explizit ausgeschlossen
wird. Eine Begriinung der Dachflachen ist nach wie vor zu begrufien, da begrinte
Dachflachen zum einen eine Verbesserung des Klimas zur Folge haben und zum
anderen der Wasserriickhaltung dienen, was sich wiederrum z.B. bei Starkregen-
ereignissen positiv auf das Schutzgut Wasser auswirken kann. Zudem haben ex-
tensiv begriinte Dachflachen eine optisch positive Wirkung auf das Ortsbild.

Die Festsetzung, dass Lagerhallen und Betriebsgeb&dude zu &ffentlichen Verkehrs-
flachen hin mit AuRenwénden zu versehen sind wird weiterhin aufrecht erhalten,
um eine negative Wirkung auf Verkehrsflachen zu vermeiden; offene Lagerhallen
wirken oft ,unaufgerdumt’ und stéren somit das Ortsbild.
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7.5

Die Uibrigen Festsetzungen zur Gebaudegestaltung — wie z.B. die Festsetzung der
Firstrichtung, die Festsetzung zur Gliederung von Hallen mit einer Gesamtléange
von mehr als 50 m oder die Festsetzung zur Staffelung der Geb&udehéhen — ent-
fallen, da diese Festsetzungen in dem riickwertigen ,NW Il — 5" stédtebaulich
nicht zwingend erforderlich sind. Insbesondere die Festsetzungen zur Staffelung
der Gebaudehohen spielen im Bereich der Hauptverkehrsachsen eine wichtige
Rollen, um einen Tunneleffekt zu vermeiden; in den riickwertigen Bereichen sind
diese nicht erforderlich. '

Werbeanlagen: :

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen wurden fir das ,NW Il = 5° neu defi-
niert. Neben der Zuldssigkeit von Werbeanlagen an Gebaudefassaden sind nun
auch freistehende Werbepylonen bis zu einer Héhe von 6,0 m und einer Ansichts-
flache von 8,0 m? zulassig, da sich Pylonen mit dieser Dimensionierung in das
umgebende gewerblich-industriell genutzte Ortsbild integrieren lassen. Zudem
wurden die Festsetzungen hinsichtlich der Werbeanlagen an Gebéaudefassaden
konkreter als bisher definiert. Wahrend Werbeanlagen an Gebéudefassaden bis-
her in ihrer MaRstdblichkeit der Architektur des Gebéudes untergeordnet sein
mussten, wird nun konkret festgesetzt, dass diese nicht mehr als 15 % der Ge-
baudewandflache (je Fassadenseite) einnehmen dirfen. Mit diesen getroffenen
Festsetzungen wird zudem erreicht, dass die Werbeanlagen nicht Gber die Ge-
baude hinausragen und damit das Landschaftsbild negativ beeintrachtigen.
Dariiber hinaus wurde festgesetzt, dass die Werbeanlagen im ,NW Il — 5" aus-
schlieBlich zur Eigenwerbung genutzt werden diirfen und nicht mit wechselndem
oder bewegtem Licht betrieben werden durfen. Mit der Beschrankung zur Eigen-
werbung sind Sammelhinweistafeln im ,NW lIl — 5 unzuldssig. Dies ist darin be-
grindet, dass solche Hinweisschilder an diesem riickwertigen Standort ihren
Zweck nicht erfillen wiirden.

Einfriedungen:
Bei den Einfriedungen sind nach wie vor Maschendraht- und Metallzdune sowie

Holzzdune mit senkrechter Lattung mit einer Gebdudehdhe von bis zu 2,0 m zu-
l4ssig. Mauern und Zaunsockel wurden jedoch ausgeschlossen, um zum einen der
mit diesen Einfriedungen einhergehenden Barrierewirkung fur Kleintiere entgegen-
zuwirken und zum anderen den Eindruck eines zu stark abweisenden 6ffentlichen
Strafenraumes sowie negative Auswirkungen auf die freie Landschaft zu vermei-
den. Die Ubrigen Festsetzungen zu den Einfriedungen entfallen, da sie fur die 2.
Anderung und Erweiterung nicht von Belang sind.

Ver- und Entsorgungsanlagen:

Aus ortsgestalterischen Griinden werden oberirdische Leitungen — vorbehaltlich
anderer gesetzlicher Regelungen — nach wie vor ausgeschlossen; die Versorgung
soll durch Erdkabel erfolgen.

Stellplatz und Lagerflichen

Die urspringlichen Festsetzungen zu den Stellpldtzen und Lagerflachen werden
fur das ,NW Il = 5 aufrechterhalten. Die Festsetzung, dass grofRflachige Stellplét-
ze Uiber 200 m? durch Anpflanzungen zu gliedern sind, entféllt, da sie im rickwérti-
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7.6

7.7

gen Bereich des ,NW Ill — 5 aus ortsgestalterischen Griinden nicht zwingend er-
forderlich ist.

Bodenschutz und Griinordnung

Versiegelung:

Es wird festgesetzt, dass das nicht verschmutzte Niederschlagswasser zu versi-
ckern ist und nicht der éffentlichen Kanalisation zugefilhrt werden darf und dass
Flachen, auf die grundwasser- oder bodenverschmutzende Stoffe austreten kén-
nen, entsprechend den einschldgigen Vorschriften, zu befestigen sind.

Die Ausfihrung der Niederschlagswasserbeseitigung wird nicht mehr fesigesetzt,
da diese im Bauantragsverfahren bzw. in einem ggf. notwendigen wasserrechitli-
chen Verfahren detailliert und abgestellt auf die Baugrundverhéltnisse etc. geregelt
werden kann.

Anpflanzungen von Baumen und Stréduchern:

Die Festsetzungen zum anpflanzen von Baumen und Strduchern auf den durch
Planzeichen festgesetzten Grunflachen bleiben im ,NW Il — 5* aufrechterhalten..
Die Festsetzung, dass mind. 15 % der privaten gewerblich-industriell genutzten
Grundstiicksflachen mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen sind, wird dahin-
gehend geéndert, dass keine Prozentangabe mehr fur die Begriinung der Gl-
Flachen festgesetzt wird. Es wird lediglich festgesetzt, dass die nicht Uiberbauten
und nicht fir ErschlieBungszwecke, Stellplatze und Lagerflachen benétigten
Grundstiicksflachen als Grinflachen anzulegen sind; mit der zuldssigen GRZ von
0,8 durfen grundsétzlich 20% der Grundstiicksflache nicht von baulichen Anlagen
Uiberdeckt werden. _ :

Die Ubrigen Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Stréuchern (wie z.B.
Begriinung von Gebéudefassaden und fensterlosen Mauern, Hinterpflanzung von
Maschendrahtzaunen, sofern von &ffentlichen Flachen Lagerflachen, Abstellfl&-
chen oder LKW-Stellplatze einsehbar sind etc.) entfallen, da sie im Bereich der 2.
Anderung und Erweiterung aus ortsgestalterischen Grinden nicht zwingend erfor-
derlich sind.

Sonstiges

Auf die Festsetzung beziiglich der Richtfunkverbindung wird verzichtet. Ausge-
hend von einer max. Gebdudehohe von 25,5 m haben alle potentiellen Betreiber
von Richtfunkstrecken bereits mitgeteilt, dass keine Betroffenheit besteht.

Aus diesem Grund werden die Richtfunktrassen auch in der Planzeichnung nicht
mehr dargestellt.

IMMISSIONSSCHUTZ

Die Stadt Buchloe plant in direktem Bezug zum Genehmigungsverfahren fur die
Neuansiedlung des GroBhandelsunternehmens ,Franz Mensch GmbH* sowie der
Schaffung weiterer Gewerbefléchen die 2. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplanes ,Buchloe Nordwest Il - Gewerbegebiet".

Hierbei ist im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zunéchst die Ver-
traglichkeit der geplanten Nutzung mit den Grundsétzen der Bauleitplanung zu
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prirfen und in diesem Zusammenhang die allgemeinen Anforderungen an gesunde

Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes gemaR § 1

Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu beriicksichtigen. Insbesondere sind schadliche Umweli-

einwirkungen durch die Planung nach Méglichkeit zu vermeiden (§ 50 BImSchG).

Den schalltechnischen Belangen im Zuge des Bauleitplanverfahrens soll dabei

durch die konkrete Ermittiung und Bewertung der Gerduscheinwirkungen aus dem

kiinftigen Bebauungsplangebiet durch Gewerbelarm konkret geplanter Betriebe
und Anlagen (hier: ,Franz Mensch GmbH") sowie durch entsprechende Festset-
zung von héchstzuldssigen (immissionswirksamen) flaichenbezogenen Schallleis-
tungspegeln (IFSP) auf den maBgeblichen Teilflaichen/Bauquartieren Rechnung
getragen werden. Die Beurteilung erfolgt anhand der Orientierungswerte (ORW)
des Beiblatts 1 zu DIN 18005-1 in Verbindung mit den Immissionsrichtwerten

(IRW) gemaR TA Larm. Gegebenenfalls sind konzeptionelle Malnahmen zum

Schallschutz aufzuzeigen bzw. zu dimensionieren. '

1. Es zeigt sich, dass sich unter Beriicksichtigung der vorhandenen gewerblichen
Vorbelastung bzw. den hieraus (rechnerisch) resultierenden Planwerten ent-
sprechende héchstzulédssige (immissionswirksame) flachenbezogene Schall-
leistungspegel von tagsuber L"ya = 64 dB(A) bis 65 dB(A), nachts Lws = 45
dB(A) bis 49 dB(A) festgesetzt werden kénnen. Die Werte sind dabei fur eine
Ubliche gewerbliche Nutzung im Regelfall als ausreichend hoch einzustufen.

2. Die aus den vorgeschlagenen Emissionskontingenten ermittelten maximal zu-
lassigen Immissionsrichtwertanteile halten die gebietsspezifischen ORW ge-
mé&R Bbl. 1 zu DIN 18005-1 an der néchstgelegenen bestehenden bzw. ggf.
geplanten oder zuldssigen (Wohn-)Bebauung auBerhalb vom Bebauungsplan
ein bzw. unterschreiten diese um mehr als 6 dB(A).

3. Weiterhin zeigt sich, dass basierend auf einer "typisierenden Einzelbeurteilung"
der konkret geplanten gewerbliche Zusatzbelastung durch die ,Franz Mensch
GmbH* die Vertraglichkeit mit den knftig im Bebauungsplan hierfur festgesetz-
ten hochstzuldssigen (immissionswirksamen) flachenbezogenen Schallleis-
tungspegeln sichergestellt bzw. eine potentielle sich hieraus ergebende Ein-
schrankung dieses Betriebes bei regulérer Betriebstétigkeit vermieden wird.

Die Schalltechnische Untersuchung ,2. Anderung u. Erweiterung Bebauungsplan
,Buchloe Nordwest Ill — Gewerbegebiet‘, 86807 Buchloe; Schalltechnische Aus-
wirkungen durch Gewerbeldrm "Franz Mensch GmbH", Gerduschkontingentierung
der geplanten Erweiterungsflaichen" (105034_bpl_gew_Anderung_NWIII_buchloe
_gu01_v1) vom 21.07.2015, ausgearbeitet durch das Ingenieurblro fur Bauphysik
Hils Consult GmbH (Kaufering), liegt der 2. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplanes ,Buchloe Nordwest Ill - Gewerbegebiet® bei. Auf die Ausfllhrungen
der dieser Schalltechnischen Untersuchung wird verwiesen.

9 UMWELTBERICHT

GemaéR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prifung durchzufithren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden.
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9.1

9.2

9.21

9.2.2

9.2.3

9.24

9.3

9.3.1

Kurzdarstellung — Ziele und Inhalte

Hauptziel der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Buchloe
Nordwest |l — Gewerbegebiet” ist die Baurechtschaffung fur das GroBhandels-
unternehmen ,Franz Mensch GmbH* in Verbindung mit einer angemessenen Ein-
bindung in das Orts- und Landschafsbild des Buchloer Nordwestens.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Regionalplan

Der Regionalplan macht hinsichtlich der Belange des Natur- und Landschafts-
schutzes tiber das Plangebiet selbst keine Aussagen. Die allgemeinen Ziele und
Grundsatze, die fur das Planungsvorhaben relevant sind, sind unter Pkt. 3.2 dar-
gestellt.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Buchloe stellt den Bebauungsplan-
umgriff im Suden als Gewerbliche Baufléche mit einer nérdlichen Ortsrandeingrii-
nung und im Norden als Fléche fir die Landwirtschaft dar (siehe Pkt. 4.1).

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

Die Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
auf die jeweiligen Schutzgitter erfolgt ausschlieRlich fir den Erweiterungsbereich.

Schutzgut Mensch (Immissionen)

Beschreibung:

Emissionen von den derzeitigen Flachen gehen im Bestand ausschlieflich von der
Landwirtschaft (landwirtschaftlichen Maschinen) aus. Im rdumlichen Umfeld gehen
zudem Emissionen von der Kreisstrale (Verkehrslarm) sowie vom siidlich angren-
zenden Gewerbe-/Industriegebiet (Verkehrs- und Betriebslarm) aus.

Mit der Umnutzung der Flachen fir Landwirtschaft zu Industrieflachen erfolgt eine
Erweiterung des bestehenden Gewerbe-/Industriegebietes ,Nordwest IlI*. Damit
fugt sich die Neubebauung vom Emissionsverhalten in die bestehende Siedlungs-
struktur ein. Die Erschlieung der Flachen erfolgt Giber den weiteren Ausbau des
landwirtschaftlichen Anwandweges, der im Shden an die Max-Plank-Stral’e an-
schliefdt; von dieser wird der LKW-Verkehr (iber die Rudolf-Diesel-Strae zur An-
schlussstelle 21 ,Buchloe West" der A 96 geleitet. Insgesamt erfolgt die Erschlie-
Rung des Plangebietes tiber die bestehenden Straftenverkehrsflachen.

Auswirkungen:
Mit der geplanten gewerblich-industriellen. Entwicklung des Areals erhéht sich fur
die Anwohner des Wohngebietes siidlich des Gewerbe-/Industriegebietes ,Nord-
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9.3.2

west 1II“ und éstlich der Rudolf-Diesel-Strake die Larmeinwirkung in Héhe der zu-
sétzlichen Verkehrslarmimmissionen.

Um die mit der Planung einhergehenden zusétzlichen Larmimmissionen an den re-
levanten Immissionsorten (d.h. den schutzbedurftigen Nutzungen) quantifizieren
zu kénnen, wurde fiir die vorliegende Bebauungsplandnderung und -erweiterung
das Ingenieurbiro fur Bauphysik Hils Consult GmbH (Kaufering) beauftragt, die
bereits fur das stdlich angrenzende Gewerbe-/Industriegebiet vorliegende schall-
technische Untersuchung zu erganzen.

Um den Schutz der umliegenden schutzbedrftigen Nutzungen gewéhrleisten zu
kénnen, wurden auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung (die dem Be-
bauungsplan beigefugt ist) fiir die Industriegebietsflache ,NW IIl = 5* hdchstzulas-
sige immissionswirksame flachenbezogene Schalleistungspegel (tags und nachts)
festgesetzt. Damit wird gewdhrleistet, dass trotz Erweiterung des Gewerbe-/
Industriegebietes keine schadlichen oder unzumutbaren zusétzlichen Larmimmis-
sionen auf die angrenzenden schiitzenswerten Nutzungen einwirken. Die durch
das Planvorhaben bedingte Larmpegelerhthung wird also durch die festgesetzten
Schalleistungspegel so gesteuert, dass sie als zumutbar und mit gesundem Woh-
nen und Arbeiten vereinbar angesehen wird.

Ergebnis:
Die unmittelbaren Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Immissionen) sind

unter Beachtung der Minimierungsmafnahmen (Festsetzung von immissionswirk-
samen flachenbezogenen Schalleistungspegeln) als gering einzustufen.

Schutzgut Mensch (Erholung)

Beschreibung:

Fur die Naherholung hat das Gebiet bisher keine Rolle gespielt. Aufgrund der in-
tensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der Nahe zum vorhandenen Gewerbe-
/Industriegebiet ,Nordwest III* im Siiden weist das Plangebiet keine Erholungsqua-
litat und Naherholungsfunktion auf. Einrichtungen fiir die Erholung bestehen im
Planungsgebiet — mit Ausnahme eines landwirtschaftlichen Anwandweges — nicht.
Der landwirtschaftliche Anwandweg FI.Nr. 2272 im Westen hat aufgrund der um-
gebenden gewerblich-industriellen Nutzung vermutlich aber keine oder nur eine
untergeordnete Bedeutung fur Freizeit- und Erholungssuchende (insb. Spazier-
ganger). '

Auswirkungen:

Weder durch die geplante Baumafnahme noch durch den Ausbau des landwirt-
schaftlichen Anwandweges entstehen der Freizeit- und Erholungsnuizung Verlus-
te, da zum einen die zu Uberplanenden Flachen selbst keine Freizeit- bzw. Erho-
lungsnutzung aufweisen und zum anderen der landwirtschaftliche Anwandweg
auch nach Abschluss der Baumalnahmen von Spaziergéngern genutzt werden
kann.

Ergebnis:
Es sind keine Auswirkungen auf die ortsnahe Erholung zu erwarten, das Schutzgut

Mensch (Erholung) ist nicht beeintrachtigt.
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9.3.3 Schutzgut Flora & Fauna
Beschreibung:
Die potentiell natirliche Vegetation des Plangebietes ist der Waldziest-Eschen-
Hainbuchenwald; ortlich mit Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald oder Walzenseg-
gen-Schwarzerlen-Bruchwald.
Schutzgebiete oder Naturdenkmale sowie gesetzlich geschitzte Biotope gemal
Art.23 Bay-NatSchG sowie wertvolle Vegetationsstrukturen sind im Planungsge-
biet nicht vorhanden. Damit hat das Plangebiet keinerlei Bedeutung als Lebens-
raum fUr gesetzlich geschitzte Tierarten.

Das zu Uberplanende Gebiet wird vollstandig intensiv landwirtschaftlich als Acker-
und Griinland genutzt und stellt damit eine ausgerdumte, strukturarme Landschaft
dar. Durch die intensive Nutzung (Dingung, Pestizide, hdufige Mahd) haben die
Flachen nur eine geringe Bedeutung firr den Arten- und Biotopschutz. Allenfalls
haben sie geringfiigige Bedeutung als Lebensraum fur Vogelarten der freien Feld-
flur. Heckenbritende Végel finden vermutlich in den &stlich angrenzenden Feldhe-
cken und dem norddstlich gelegenen Waldgebiet Eschenloh Bruthabitate.

Aufgrund der geringen Habitateignung des Plangebietes bzgl. des Vorkommens
von gesetzlich geschiitzten Tierarten ist eine weitergehende artenschutzrechtliche
Betrachtung des Eingriffes entbehrlich.

Auswirkungen: :

Durch die geplante Bebauung werden intensive landwirtschaftliche Nutzflachen mit
geringer Wertigkeit fiir Flora und Fauna Uberbaut. Auch werden bedingt durch die
geplante Bebauung keine vernetzten Raume unterbrochen bzw. zerschnitten, so
dass es zu keiner Beeintrachtigung ékologischer Wechselbeziehungen kommt. -
Aufgrund der hohen zulassigen Bebauungsdichte wird der zukiinftige Anteil an
Grinflichen innerhalb des Industriegebietes vermutlich relativ gering sein. Um
dennoch einen bepflanzten Grinflachenanteil sicherstellen zu kénnen, wurden
entsprechende grinordnerische Festsetzungen (zu bepflanzenden Grunflachen im
Norden, Osten und Westen etc.) getroffen. Somit stehen einer weitgehend vegeta-
tionslosen und versiegelten Industrieflache neue Vegetationsstrukturen gegen-
tiber, die den Strukturreichtum und die floristische Artenvielfalt der derzeit struktur-
armen Landschaft im Vergleich zum Status-Quo erhéhen. Insgesamt nimmt durch
diese MaRnahmen sowohl die Strukturvielfalt der Flachen als auch die Habitat-
eignung fir Végel zu.

Aufgrund der geringen floristischen Ausstattung und der geringen Habitateignung
der Flache (Ausgangszustand) sowie der festgesetzten Pflanz- und Ausgleichs-
mafnahmen ist eine Verletzung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG
nicht zu erwarten. Auch sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Lebens-
raumqualititen der Artengruppen Végel zu erwarten, da die strukturarmen, intensiv
gepflegten Acker-/Grinlandflachen keine besonderen Lebensraumqualitaten auf-
weisen. Auf eine detaillierte spezielle artenschutzrechtliche Priifung kann hier ver-
zichtet werden.
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9.4

9.5

Ergebnis:
Unter Beachtung der MinimierungsmaRnahmen (Festsetzung von Grinflachen und

von Baum- und Strauchpflanzungen) ist aufgrund der geringen Wertigkeit des
Ausgangszustandes insgesamt von einer geringen Erheblichkeit flr das Schutzgut
Flora & Fauna auszugehen.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Die zu Uberplanenden Béden im Plangebiet unterliegen gegenwértig einer intensi-
ven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung.

Fir das Plangebiet liegt ein Baugrundgutachten der Geotechnischen Ingenieurge-
sellschaft Prof. Dr. Schuler & Dr.-Ing. Gédecke (Augsburg) vom 10.04.2015 vor.
Aus diesem geht hervor, dass im Plangebiet unter dem geringméchtigen (ca. 30
bis 70 cm dicken) Mutterboden bis zu einer Tiefe von ca. 2,2 bis 2,4 m unter Ge-
landeoberkante (GOK) die Quartidren Terrassenschotter der Wirm-Kaltzeit vor-
herrschen. Bei diesen Quartdren Kiesen handelt es sich zumeist um schwach
sandige bis sandige sowie um schwach schiuffige bis schiuffige Kiese; z.T. sind in
die Quartaren Kiese jedoch auch einzelne tberwiegend steifkonsistente
Schluffknollen (mit einem Durchmessen von ca. 20 cm) eingelagert. Die Wasser-
durchlassigkeit der Quartdren Kiese ist je nach értlicher Kornabstufung und je
nach dem Schlammkorngehalt i.d.R. als mittel bis sehr hoch einzustufen.

Die weitere Tiefenausdehnung der Kiese unterhalb von ca. 2,4 m unter GOK sowie
das unterlagernde Tertiar konnte aufgrund des hohen Grundwasserstandes nicht
mehr aufgeschlossen werden; die Ausbildung der tieferen tertidren Boden wech-
selt mit zunehmender Tiefe erfahrungsgeman jedoch zwischen enggestuften San-
den zu Schluffen, Tonen und Tonmergeln.

Auswirkungen:

Durch Umnutzung und Versiegelung werden bisher unbebaute Flachen dauerhaft
der landwirtschaftlichen Nutzung sowie dem Landschafts- und Naturhaushalt ent-
zogen; die natirlichen Bodenfunktionen gehen dabei weitestgehend verloren. Der
zulassige Versiegelungsgrad fiithrt innerhalb des Industriegebietes zu einer hohen
Bodenbeeintrachtigung, da aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,8 bis zu 80%
der Flachen versiegelt werden dirfen. Hierbei sind jedoch die Vorbelastungen
durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sowie die z.T. bereits vorhandene
Versieglung entsprechend zu beriicksichtigen.

Ergebnis:
Da im Plangebiet ein hoher Versiegelungsgrad zu erwarten ist, ist hier — trotz Be-

rilcksichtigung der Vorbelastung sowie der griinordnerischen Minimierungsmaf-
nahmen = von einer hohen Erheblichkeit fiir das Schutzgut Boden auszugehen.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Das Plangebiet verfiigt weder tiber Oberfldchengewésser noch liegt es innerhalb
eines Wasserschutzgebietes oder eines hochwassergefahrdeten Bereiches. Je-

OPLA — Burogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg — Fassung vom 15.12.2015 20/33



STADT BUCHLOE
2. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES BEBAUUNGSPLANES )
,Buchloe Nordwest lll = Gewerbegebiet® BEGRUNDUNG

9.6

doch ist der gesamte Raum bedingt durch die rdumliche Nahe zur Gennach als
wassersensibler Bereich gekennzeichnet.

Das Grundwasser liegt, entsprechend der Ausfilhrungen der Geotechnischen In-
genieurgesellschaft Prof. Dr. Schuler & Dr.-Ing. Gédecke (Augsburg), zwischen ca.
2,1 bis 2,4 m unter GOK; dies entspricht einem Grundwasserspiegel zwischen ca.
604,8 m 0. NN bis 605,5 m 0. NN. Da Grundwasserstande aber auch jahreszeitli-
chen, klimabedingten sowie anthropogen verursachten Schwankungen unterlie-
gen, sind kiinftig durchaus auch hohere oder niedrigere Grundwasserspiegel még-
lich. Aufgrund der rdumlichen Nahe des Plangebietes zur Gennach muss aufgrund
der hohen Wasserdurchldssigkeit im Quartér zudem von einer Korrespondenz des
Grundwasserspiegels zum Wasserspiegel der Gennach ausgegangen werden;
insb. bei Hochwasserereignissen kénnen die Grundwassersténde daher ggf. auch
noch erheblich ansteigen.

Bei solchen hydrogeologischen Verhaltnissen sollten bei der weiteren Planung der
Baumafnahme grundsétzlich auch wesentlich hthere Wasserstande berlcksich-
tigt werden. Zur Erhéhung der Hochwassersicherheit wére auf dem Baufeld ggf.
auch eine Gelandeanschittung in Betracht zu ziehen.

Auswirkungen: _

Aufgrund der gegenwartigen landwirtschaftlichen Nutzung der Flache ist eine Ver-
sickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes gegeben. Durch
die geplante Neuversiegelung von bis zu 80 % bisher unversiegelter Flache wird
groBflachig die Versickerung des Niederschlagswassers sowie die Neubildungsra-
te des Grundwassers verringert und der Oberflachenabfluss vermehrt und be-
schleunigt. Gleichzeitig wird das Riickhalte- u. Versickerungsvolumen des beleb-
ten Bodens reduziert. Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind vorhanden
und werden wegen der méglichen hohen Bebauungsdichte (GRZ 0,8) im kiinftigen
Industriegebiet und der damit verbundenen hohen Versieglung als mittelhoch ein-
geschatzt.

Ergebnis:
Aufgrund der Minimierungsmahnahmen (Versickerung des unbelasteten Nieder-

schlagwassers, Ausfuhrung der privaten Stellplatzflichen mit wasserdurchlas-
sigen Belagen etc.) ist von einer mittelhohen Erheblichkeit fir das Schutzgut Was-
ser auszugehen.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung:

GréRere zusammenhangende Gehélzstrukturen mit Bedeutung fir die Frischluft-
entstehung und die Luftreinhaltung befinden sich mit dem Waldgebiet Eschenloh in
einer Entfernung von ca. 300 m nordéstlich des Plangebietes. Weitere Frischluft-
entstehungsflichen befinden sich im Bereich der Gennach, die ca. 650 m &stlich
des Plangebietes verlduft und von einem einseitigen Gehdlzsaum umgeben ist.
Die hier entstehende Frischluft hat jedoch keine Bedeutung fir das Plangebiet, da
sie hangabwarts — also nach Norden — abflielt. :
Der zu ilberplanende Bereich des Bebauungsplanumgriffes selbst wird als Acker-
flache genutzt und weist daher keine Geholzstrukturen auf. Das Plangebiet selbst
hat damit keine Bedeutung fir die Frischluftentstehung. Die landwirtschaftlich ge-
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nutzten Offenlandbereiche stellen infolge der néchtlichen schnellen Abkihlung
aber Kaltluftentstehungsgebiete dar und sind dadurch besonders bedeutsam fur
das stadtische Klimapotential, da solche Flachen der innerstadtischen Aufheizung
entgegenwirken. Da es sich aber um Flachen am Ortsrand handelt und diese zu-
dem nach Norden hin abfallend sind, hat das Plangebiet keine Bedeutung fiir die
innerstadtische Durchliftung bzw. fur die Durchltftung des Gewerbe-/Industrie-
gebietes ,Nordwest III“.

Auswirkungen:

Durch die im Vergleich zur Bestandssituation nutzungsbedingt deutlich hohere
Versiegelungsrate im kinftigen Industriegebiet, die mit der festgesetzten GRZ von
0,8 eine Versieglung von bis zu 80% der Flache zuldsst, ergeben sich kleinklima-
tisch nachteilige Auswirkungen, wie z.B. starkere Aufheizungseffekte (iber befes-
tigten Flachen und eine Verringerung der nattirlichen Versickerung. Da sich das
Planungsgebiet jedoch im landlichen Umfeld im Bereich groBer, unversiegelter
Flachen befindet, wird lediglich das Mikroklima beeintrachtigt; d.h. im Plangebiet
selbst werden sich der Warme- und Feuchtehaushalt sowie das 6rtliche Windfeld,
bedingt durch die Hinderniswirkung der Gebéaude, die Schattenbildung, das War-
mespeichervermégen der Baustoffe sowie durch Abwérme, lokal veréndern. Far
das Mesoklima ist die geplante BaumaBnahme — trotz des hohen Versiegelungs-
grades — nicht relevant.

Ergebnis: _
Unter Beriicksichtigung der geringen Wertigkeit der Flache als Frischluftentste-

hungsgebiet, der geringen Relevanz der Fldchen zur Durchliiftung des Siedlungs-
gebietes sowie der geplanten Eingriinungs- und Begrinungsmafnahmen, die ne-
gative Auswirkungen vermindern, ist von geringen Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Lufthygiene auszugehen.

Schutzgut Orts- und Landschaftbild

Beschreibung:

Die geplante Industrieflaichenausweisung befindet sich in nordwestlicher Ortrand-
lage des Stadigebietes und kniipft im Stden an das bestehende Gewerbe-
/Industriegebiet ,Nordwest llI* an. Im Westen verlduft die Kreisstralle OAL 19; von
Nordwesten Richtung Stidosten. Damit ist das Landschaftsbild bereits vorbelastet.
Das.Plangebiet selbst sowie sein ndheres Umfeld (im Norden, Osten und Westen)
stellen sich als Acker- und Griinlandflachen ohne Gehélzstrukturen dar. Unmittel-
bar ostlich und in einiger Entfernung (ca. 250 m) westlich des Plangebietes befin-
den sich entlang der bestehenden Landwirtschaftlichen Anwandwege (FIL.Nm.
2285 und 2205) Feldhecken, welche die Flachen im Bestand z.T. eingriinen. Zu-
dem sind aufgrund der nérdlich, westlich und 6stlich angrenzenden landwirtschaft-
lichen Flachen keine Nutzungen vorhanden, von denen die Fldchen eingesehen
werden kénnen bzw. die Einsehbarkeit das Landschaftbild beeintrachtigt. Lediglich
von Sudwesten (von der Kreisstrale) ist u.U. eine Einsehbarkeit gegeben, diese
wirkt sich jedoch tiber den Bestand hinaus nicht negativ auf das Orisbild aus.
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9.7

9.8

Auswirkungen:

Die Planung sieht eine dichte Eingriinung des geplanten Industriegebietes Rich-
tung Norden, Osten und Westen vor, was die Auswirkungen auf das Landschafts-
bild mindert und dazu beitragt, einen begrinten Ortsrand im Buchloer Nordwesten

auszubilden. So ist durch die beabsichtigte Bebauung ein Eingriff in das Land-

schaftsbild gegeben, die EingriinungsmaBnahmen wirken hier jedoch — mittel- bis
langfristig gesehen — weitestgehend reduzierend. Dennoch ist aufgrund der Hohe
und der Kubatur der Geb&ude mit verbleibenden Beeintrachtigungen hinsichtlich
des Landschaftsbildes zu rechnen.

Ergebnis:
Unter Beriicksichtigung der MinimierungsmaRnahmen (insb. der Schaffung dicht

bepflanzter Grinflachen) ist von einer mittleren Erheblichkeit fur das Schutzgut

Orts- und Landschaftsbild auszugehen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung:

Innerhalb des Plangebietes sind in den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege (BLfD) weder Bau- noch Bodendenkmaler ver-
zeichnet.

Auswirkungen:
Bedingt durch die Planung sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Kulturgiter und Bodendenkmaéler zu erwarten.

Ergebnis:
Da keine Kulturgiiter oder Bodendenkmaler von dem Planvorhaben betroffen sind,

kann eine Erheblichkeit fur das Schutzgut Kultur- und Sachgiter ausgeschlossen
werden.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen ergeben sich bedingt durch die héhere Nutzungsintensitét bzw.
Versiegelung der Flachen im Vergleich zum Status Quo insbesondere zwischen
den Schutzgitern Boden und Wasser. Nach derzeitigem Planungsstand sind je-
doch keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zusammenspiel eine erhéhte
Umweltbetroffenheit befurchten lassen.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (,,Nullvariante®)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist davon auszugehen, dass auf den Flachen
weiterhin intensive landwirtschaftliche Nutzung betrieben wird. Die Gefahr von Bo-
denabtrag im Bereich der intensiv genutzten Landwirtschaftsfléche bleibt dadurch
bestehen. Eine aus naturschutzfachlicher Sicht erforderliche Strukturanreicherung
sowie eine Verringerung des Stoffeintrages kann bei gleichbleibend intensiver
Nutzung weitgehend ausgeschlossen werden.

Bei Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzung wirden jedoch eine Versiege-
lung des Bodens sowie eine Veranderung des Niederschlagswasserabflusses un-
terbleiben.
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9.9

9.9.1

9.9.2

Bei einem Verzicht auf die vorliegende Bauleitplanung entgeht der Stadt Buchloe
aber auch die Chance auf die Ansiedlung weiterer gewerblich-industrieller Betrie-
be. Damit einhergehend entgeht der Stadt aber auch die Chance auf die Schaf-
fung von Arbeitsplétzen fur die ortsanséssige Bevolkerung und damit die Stérkung
der stadtischen Wirtschaftskraft.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
(einschl. der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung)
VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Mensch (Immissionen):
= Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Fest-
sefzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegeln

Schutzguter Flora & Fauna, Klima und Lufthygiene, Orts- und Landschaftsbild:
»  Bepflanzung der éffentlichen und privaten Griinflache im Norden, Osten und
Westen mit Baumen und Strauchern

Schutzglter Boden und Wasser:

= Ausfilhrung von Stellplatzen fur Personenkraftwagen und Lagerflachen in was-
serdurchlassiger Bauweise

= Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser innerhalb des Plange-
bietes

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

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

b) Ermittlung der Eingriffsflichen
Eingriffsrelevante Baufléchen einschl. zugehériger Verkehrs- und Grinflachen

Gesamteingriffsflache ca. 82.423 m?
davon: Eingriffsneutraler Anderungsbereich ca. 29.519 m?
(ohne nérdliche Ortsrandeingriinung 2.588 m?)

Reale Gesamteingriffsflache 52.904 m?
davon: eingriffsneutrale Griinflachen (6ffentliche Grinflachen) 2.090 m?

¢) Einstufung des Plangebietes entsprechend der Planung:
versiegelte Bau- und Verkehrsflachen (ca. 50.814 m?) GRZ 0,8
d.h. hoher Versieglungs- und Nutzungsgrad =Typ A

d) Ermittlung der Kompensationsfaktoren und der naturschutzfachlichen
Ausgleichsverpflichtung gemal Leitfaden
= Fir die Gberplanten intensiv genutzten Griinland- und Ackerflachen ist Feld
Al mit einem Kompensationsfaktor von 0,3 - 0,6 anzuwenden
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= Aufgrund der festgesetzten griinordnerischen Minimierungs- und Vermei-
dungsmalnahmen im Baugebiet
o Ausfuhrung von Stellplatzen fir PKW und Lagerflachen mit wasser-
durchlassigen Beldgen; Versickerung von unbelastetem Nieder-
schlagswasser im Planungsgebiet; Gestaltung der nicht tberbauten
bzw. nicht Uberbaubaren Flachen als Grinflachen '
(Reduzierungswert 0,05)
o Zahlreiche PflanzmaBnahmen auf den festgesetzten Grinflichen
(Reduzierungswert 0,05)
ist eine Reduzierung des jeweiligen Hochstwertes um 0,1 Punkte zuldssig.

Bau- und Verkehrsfldchen 50.814 m? x 0,5 = 25.407 m?

Gesamtausgleichsverpflichtung 25.407 m?

9.9.3 Nachweis der Ausgleichsflachen und AusgleichsmaBnahmen
Gem. § 9 Abs. 1a BauGB sind fiir den Eingriff der 2. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplanes ,Buchloe Nordwest Il — Gewerbegebiet" Ausgleichsmal3-
nahmen auf Flachen zum ,Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft* (Ausgleichsflichen) festzusetzen.
Fur die Kompensation des baulichen Eingriffs durch die vorliegende Bebauungs-
planerweiterung sind fur den Ausgleich Flachen in Hohe von insg. 25.407 m? be-
reitzustellen. '
Der ermittelte Ausgleichsflaichenbedarf wird komplett auerhalb des Bebauungs-
planumgriffes auf den im Folgenden aufgefiihrten Flachen nachgewiesen und die-
sem Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.

Fl.Nrn., Gemarkung Verfiigbare Anwendbare

Flichengrofe Flichengrofe

FI.Nrn. 844, 845, 846, 847, 848, 849 5.453 m? 5.780 m?

Gmkg. Dillishausen {einschl. Okologischer

Verzinsung, siehe unten}

FI.Nrn. 312, 313,276 (TF) 4.489 m? 4,758 m?

Gmkag. Lindenberg {einschl. Okologischer

Verzinsung, siehe unten)

. FLLNrn. 345, 378 (TF), 378/2 (TF) 50.423 m? 14.869 m?
Gmkg. Honsolgen

Herangezogene Okokontoflichen

FI.Nrn. 844, 845, 846, 847, 848 und 849, Gmkg. Dillishausen

Die FI.Nrmn. 844, 845, 846, 847, 848 und 849 (Gemarkung Dillishausen, Stadt
Buchloe) bilden eine zusammenhangende Ausgleichsflache, die gem. dem
Okokonto der Stadt Buchloe zur einer Feucht- und Streuobstwiese mit mehrstufi-
gem Waldsaum im Westen entwickelt wird.

Entwicklungsziel:

s Entwicklung einer Feucht- und Streuwiese mit mehrstufigen Waldsaum aus
heimischen Wildgehélzen im Anschluss an Forstflache (im Westen) und punk-
tuellen Gehélzbestanden aus standortgerechten Arten entlang des ,Innerer
Moosgraben” (im Osten)
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Herstellungs- und Pflegemalnahmen:

Feucht- und Streuwiese

s Ausmagerung der Flache

= Anlegen von flachen Mulden (nach starken Niederschldagen wasserflihrend)
und kleinen Kuppen mit teilweisem Oberbodenabtrag

= Einbringung von Kleinstrukturen, wie Totholz- und Steinhaufen, insbesondere
zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen

»  Abgrenzung zu bewirtschafteten Flachen durch Holzpflocke

»  Kein Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln

= Einmalige Sommermahd mit Mahgutabfuhr nach dem 30.06.

= Ggf. in den ersten funf Jahren eine zwei- bis dreimalige Mahd

= Véllige Bewirtschaftungsruhe zwischen 20. Mérz und 20. Juni

Punktuelle Geholzbestéande

= Auf ca. 30 % der eingetragenen Gehélzflache sind Initialpflanzungen mit Wei-
den und Erlenarten vorzunehmen

= Die verbleibende Flache wird der Sukzession iberlassen

»  Schutz durch Einzdunung gegen Wildverbiss

Mehrstufiger Waldsaum -
= Strauchpflanzung 2- bis 4-reihig — nach Angabe Bauleitung (Breite ca. 3,0 m
bis 8,0 m)

»  Pflanzraster rickwértige Baumarten 5,0 m, Strducher 20 mx 2,0 m

= Aufbau des Strauchsaums mit hohem Anteil an dornigen und beerentragenden
Gehdlzarten

= Vorgelagerte Krautschicht ca. 2,0 bis 8,0 m breit, der Sukzession Uberlassen,
bzw. periodisch in Teilbereichen zu mahen

FI.Nrn. 312, 313 und 276, Gmkg. Lindenberg

Die FI.Nm. 312, 313 und 276 (Gemarkung Lindenberg, Stadt Buchloe) bilden eine
zusammenhangende Ausgleichsflache, die gem. dem Okokonto der Stadt Buchloe
zur einer Puffer- bzw. Erweiterungsflache des Wiedergeltinger Waldchen (FFH-
Gebiet - Nr. 7930-301) entwickelt wird.

Entwicklungsziel:
s Schaffung einer Puffer- bzw. Erweiterungsfldche des Wiedergeltinger Wald-
chen (FFH-Gebiet - Nr, 7930-301)

Herstellungs- und Pflegemalinahmen:

s Auf der gesamten Flache werden keine Diinge- und Pflanzenschutzmittel mehr
eingesetzt.

w  Zur Vorbereitung der nachfolgenden Malnahmen wird in den ersten beiden
Jahren die gesamte Flache ausgemagert. Dazu erfolgt — je nach Aufwuchs —
eine bis zu 5malige Mahd der Flachen. Das Mahdgut wird abgefahren.

= Lichte Bepflanzung mit Baumen und Strauchern auf der FL.Nr. 312. Als Haupt-
baumarten wurden dabei Berg-Ahorn, Sandbirke, Hainbuche und Stieleiche '
gepflanzt.

Autochthone Baume: Hochstamm 10-12, 2x verpflanzt, mit Ballen
Autochthone Straucher, verpflanzt, 4 Triebe, ohne Ballen, Héhe 60-100

OPLA - Blirogemeinschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg — Fassung vom 15.12.2015 26/33



STADT BUCHLOE
2. ANDERUNG UND ERWEITERUNG DES BEBAUUNGSPLANES )
»Buchloe Nordwest Il - Gewerbegebiet” BEGRUNDUNG

= Zwischen den Pflanzungen bleiben Lichtungen frei, die so dimensioniert sind,
dass sie maschinell gepflegt werden kénnen (Mindestbreite 10 m). Diese Fl&-
chen missen mindestens alle 2-3 Jahre gemaht werden, um eine
Verbuschung / Bewaldung zu verhindern.

» Entlang des Hungerbachs und des Grabens an der westlichen Grundstiicks-
grenze wurden weitere Baumgruppen gepflanzt. Dadurch erfolgt ein Biotop-
verbund zwischen dem Wiedergeltinger Waldchen und den Waldern im sidli-
chen Bereich. Aufterdem wird die verbleibende Grinflache dadurch vor Rand-
einflissen geschitzt

= Bei den restlichen Flachen bleibt der vorhandene Griinlandbestand erhalten.
Nach der zweijahrigen Ausmagerungszeit soll jedoch die Artenvielfalt durch
das Aufbringen von Mahdgut von Freiflachen im Wiedergeltinger Wéldchen er-
hoht werden. Die Organisation dieser Manahme erfolgt in Zusammenarbeit
mit der Unteren Naturschutzbehérde.

= Die Griinflaichen werden insgesamt 5 Jahre lang je nach Aufwuchs bis zu 5x
jéhrlich gemaht. Danach wird nur noch eine 1malige Herbstmahd durchgefuhrt.
Das Mahdgut wird jeweils abgefahren.

= Die land- oder forstwirtschaftliche Nutzung der Flache ist nur noch bedingt
maoglich.

» Entlang der Stromleitung wird beidseitig auf einer Breite von 15 m keine
Baumpflanzung vorgenommen. Soweit durch Sukzession Geholze aufkom-
men, werden diese entnommen, wenn die Gefahr besteht, dass sie die Strom-

. leitung beeintrachtigen.

Okologische Verzinsung

Die HerstellungsmaRnahmen der Okokontoflachen auf den FI.Nrn. 844, 845, 846,
847, 848 und 849 (Gmkg. Dillishausen, Stadt Buchloe) sowie auf den FI.Nrm. 312,
313 und 276, (Gmkg. Lindenberg, Stadt Buchloe) wurden bereits im Herbst 2013
hergestellt, sodass hier eine ,6kologische Verzinsung" flr jeweils 2 Jahre (x 3 % =
6 %) in Abschlag gebracht werden kann.

Bei den noch verfugbaren Okokontofldchen mit einer Restgrofe von insgesamt
0.942 m? bedeutet das eine Verzinsung von rund 596 m?, die von der unter Pkt.
9.9.2 ermittelte Gesamtausgleichverpflichtung abgeschlagen werden kénnen.

FI.Nrn. 844, 845, 846, 847, 848 und 849, Gmkq. Dillishausen:

= Flache aus dem Okokonto 5.453 m?
s Aufschlag fiir 2 Jahre (x 3%) =6 % + 327 m?
»  Ausgleichflachennachweis fir ext. MaBnahme 5.780 m?

FI.Nr. 312, 313 undl2?6, Gmkg. Lindenberg:

»  Flache aus dem Okokonto 4.489 m?
= Aufschlag fur 2 Jahre (x 3%) =6 % + 269 m?
= Ausgleichflachennachweis fir ext. Malinahme 4,758 m?

Hinweis: Fiihrt die Stadt vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen durch, kommt dies
dem Naturhaushalt und dem Landschaftsbild zugute, noch bevor Natur
und Landschaft durch einen Eingriff beeintrédchtigt werden.. Zugleich
kénnen die neu geschaffenen Werte und Funktionen des Naturhaushal-
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tes bis zur Abbuchung aus dem Okokonto weiter wachsen. Diese Wir-
kungen fithren gleichsam zu einer ,6kologischen Verzinsung®. Unter Be-
riicksichtigung der Gkologischen Wertigkeit der Fldchen ist ein Abschlag
des Ausgleichsbedarfes in der Gréenordnung von bis zu 3% pro Jahr,
héchstens jedoch ein Gesamtabschlag von 30%, als angemessen anzu-
sehen.

Ausgleichsmafnahmen auf den FI.Nrn. 345, 378 (TF) und 378/2 (TF):

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 zu
einer Flachlandméahwiese und einem Feuchtgriinland entwickelt wird. Die Durch-
fuhrung der Herstellungsmafinahmen ist im Herbst 2015 geplant.

Von den noch verfiigbaren 50.423 m? (12.902 m? wurden bereits fir andere Be-
bauungspléne herangezogen) werden insg. 14.869 m? im mittleren Teilbereich der
FI.Nr. 345 (Gemarkung Honsolgen, Stadt Buchloe) diesem Bebauungsplan zuge-
ordnet.

FI.Nr. 345

Entwicklungsziel:

= Feuchtgriinland — mit Seigen, Hochstaudenabschnitten und Renaturierung
Uferbereich Schorenbach (im Norden) und Dungeverzicht, fester Mahzeitpunkt
und Abtransport Mahgut (im Stden)

HerstellungsmaRnahmen, Nérdliche Teilfléche:

= Anlage von Seigen nach Ortlichkeit

s Ausbringung von Lesesteinhdufen und Wurzelstécken

=  Renaturierung Ostufer Schorenbach mit Uferabflachung und Uferaufweitung

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

= Pflanzung einzelner Strauchgruppen im Uferbereich

Herstellungsmalnahmen, Stdliche Teilfléche:
s Beweidung nur extensiv
»  Pflanzung einzelner Strauchgruppen im Uferbereich

Entwicklungspflege:
= Keine organische oder mineralische Diingung

»  Kein Verwendung von Pflanzenschutzmitteln

»  Mahd der Wiesenflache: 1-2 Mahgénge jahrlich mit Einschrédnkung 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; einschlielich Abfuhr des Schnittgutes

»  Keine organische oder mineralische Dingung

s Kein Verwendung von Pflanzenschutzmitteln

Entwicklungszeitraum:
s 10 Jahre
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9.10

FI.Nrn. 378 und 378/2

Entwicklungsziel:

= Extensives Griinland — mit mehrstufigem Waldrand mit vorgelagertem Kraut-
saum, Heckenabschnitten und Streuobstwiese

Herstellungsmalinahmen:

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

= Anlage eines Krautsaums 5 m breit durch Ansaat mit autochthonem Saatgut

»  Anlage von Heckenabschnitten und Gehélzgruppen durch Pflanzung mit au-
tochthonem Pflanzmaterial .

=  Pflanzung einer Streuobstwiese durch Streuobstbdume robuster, heimischer
Sorten mit Hochstdmmen

s Ansaat der Fldche mit autochthonem Saatgut ,Fettwiese" mit 30 Krduter- und
70 % Graseranteil

s Mahd 6 Wochen nach Einsaat (bspw. Mai) 1. Schropfschnitt 6 Wochen spéter,
2. Schropfschnitt 8 Wochen spater

Entwicklungspflege:

s Mahd nicht vor dem 15.6. mit Abtransport Mahgut

»  Mahd Krautsaum zweijahrig im halftigen Wechsel mit Abtransport Méhgut
» Keine organische oder mineralische Diingung

s Kein Verwendung von Pflanzenschutzmitteln

Entwicklungszeitraum:
= 10 Jahre (Extensivgrinland) bis 15 Jahre (Waldmantel, Hecken und

Gehdlzgruppen)

Der gesamte Bereich der Ausgleichsflaichen dient auf Dauer ausschlieflich
Zwecken des Arten- und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind ausge-
schlossen.

Hinweis:

Die geplante externe Ausgleichsflidche befindet sich teilweise im Schutzstreifen der
Hochstspannungsfreileitung 110-/220-/380-kV-Gemeinschaftsteilung (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 Endwuchshéhe von maximal 3,0 m erreichen.

Beschreibung d. Methodik u. Hinweise a. Schwierigkeiten u. Kenntnisliicken
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 ibergeordneten
Planungsvorgaben (LEP 2013 und RP 9) sowie eines Geodatenabrufes beim Lan-
desamt fur Umwelt (LfU), Bayerischen Vermessungsamt (BVV) und Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege (BLfD). Fir die Eingriffsregelung wurde der Bayeri-
sche Leitfaden verwendet (s.0.).
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9.11

9.12

Beschreibung der geplanten UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)
Im Zusammenhang mit der Begrtinung der privaten Grinflachen ist zu prifen, ob
die gepflanzten Griinstrukturen ihre Wirkung entfalten.

Zusammenfassung

Die geplante Erweiterung des Gewerbe-/Industriegebietes ,Nordwest III* verur-
sacht durch die Uberplanung von landwirtschaftlich genutzten Fldchen zu Indust-
rieflaichen einen nachhaltigen Eingriff in den Naturhaushalt sowie in das Orts- und
Landschaftsbild. Der Eingriffe besteht hauptsachlich aus der Flachenversiegelung
durch Gebaude sowie befestigte Fahrbahnen und Hofflachen.

Um den zu erwartenden Eingriff zu beurteilen, wurden die méglichen Umweltaus-
wirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgiiter Mensch (Immissionen
und Erholung), Flora & Fauna, Boden, Wasser, Klima und Lufthygiene, Orts- und
Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiiter betrachtet und bewertet.

Die vorlaufige Bewertung der Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf
die einzelnen Schutzgiiter hat ergeben, dass nachhaltige Beeintréchtigungen (mitt-
lerer bis hoher Erheblichkeit) nur im Bereich der Schutzgiiter Boden, Wasser und
Orts- und Landschaftsbild zu erwarten sind. Diese kénnen jedoch durch die ange-
fohrten Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen gemindert bzw. ausgeglichen
werden.

Zusammenfassung der Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Schulzgtiter (unter Beach-
tung der VermeidungsmaBnahme)

Schutzgut | Beschreibung_ der Auswirkungen : Eingriffs-

- ; : : L bewertung
Mensch - Vorbelastung der benachbarten schiitzenswerten Nut- | Geringe
(Immissionen} zungen - durch bestehende Gewerbe-/Industrieflaichen | Erheblichkeit

und Verkehrsfldchen bereits vorhanden

- Geltende Grenzwerte werden nicht {iberschritten, da die
Ergebnisse u. Empfehlungen des schalltechnischen Un-
tersuchung (Festsetzung von immissionswirksamen fl&-
chenbezogenen Schallleistungspegeln) beachtet wurden

Mensch - Es liegt keine bedeutsame Erholungsfunktion vor Keine
{Erholung) Betroffenheit
Flora & Fauna - Landwirtschaftlich genutzte Flachen ohne Gehtlzbes- | Geringe

tand; Keine amtlich kartierten Biotope und Schutzflachen | Erheblichkeit
sowie keine kartierten Lebensraume und Fundorte der
Artenschutzkartierung

- Schaffung neuer Vegetationsstrukturen; Erhéhung der
floristischen Artenvielfalt und der Habitateignung insb.

fur Végel
Boden - Vorbelastung durch landwirtschaftliche Eintrége bereits | Hohe
vorhanden Erheblichkeit

- Hohe potenzielle Versiegelung (GRZ 0,8); Flachen wer-
den der landwirtschaftlichen Nutzung sowie dem Land-
schafts- und Naturhaushalt dauerhaft entzogen; Natirli-
che Bodenfunktionen gehen weitestgehend verloren

Wasser - Durch landwirtschaftliche Eintrage ist mdéglicherweise | Mittlere
derzeit bereits eine Grundwasserbelastung vorhanden Erheblichkeit

- Durch die geplante Versiegelung werden die Versicke-
rung des Niederschlagswassers und die Neubildungsrate
des Grundwassers verringert
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Klima und Luft— - Landwirtschaftliche Flachen (ohne Gehdlzbestand) stel- | Geringe
hygiene len Kaltluftentstehungsgebiet dar; Lufthygiene durch | Erheblichkeit

Kreisstrae OAL 19 und Gewerbe-/Industrieflichen be-
reits vorbelastet

- Kleinklimatische Auswirkungen durch Bebauung und
Versiegelung (u.a. Aufheizungseffekte)

Orts- und Land- - Vorbelastung durch bestehende Gewerbe-/Industrie- | Mittlere

schaftshild flachen bereits vorhanden; Ortsrandeingriinung derzeit | Erheblichkeit
nicht ausgepragt

- Zusatzliche Verdnderung des Landschaftsbildes durch

Planvorhaben
Kultur- und - Durch das Vorhaben werden keine Kultur- oder sonsti- | Keine
Sachgiiter gen Sachgiiter beriihrt. Betroffenheit

10 VER- UND ENTSORGUNG

10.1 Wasserver- und Abwasserentsorgung
Der Anschluss des geplanten Industriegebietes erfolgt durch HeranfUhren neuer
Leitungen an das vor Ort bereits vorhandene Wasser- und Abwassernetz.
Die Versorgung mit Trinkwasser und Léschwasser (Grundschutz) kann durch den
Anschluss an die bestehende Wasserversorgungseinrichtung der Stadt Buchloe
sichergestellt werden. Die Einleitung des Abwassers ist in die bestehende Kanali-
sation vorgesehen. Dazu ist die Satzung fiir die offentliche Entwéasserungsanlage
der Stadt Buchloe anzuwenden.

10.2 Niederschlagswasserbehandlung

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftlichen
Aspekten die Vermeidung einer weiteren Bodenversiegelung und die Erhaltung
bzw. Forderung der Niederschlagswasserversickerung. Die Versickerung von
Oberflachenwasser ist im Plangebiet zum einen durch die Anlage von Grinflichen
und zum anderen, soweit méglich, durch Einsatz von wasserdurchléssigen Materi-
alien (insb. bei den Stellplatzen) vorgesehen.

Den Ausfiihrungen der Geotechnischen Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Schuler &
Dr.-Ing. Gédecke (Augsburg) zufolge ist eine Versickerung grundsatzlich uber Si-
ckerschachte oder Rigolen méglich. Bei der Errichtung der Versickerungsanlagen
ist darauf zu achten, dass die Versickerung ausschlieBlich in den gewachsenen
Kiessanden unterhalb von Deckschichten und Auffillungen erfolgt.

Vor der Herstellung von Versickerungsanlagen ist die Zustimmung der Fach- und
Genehmigungsbehérden einzuholen, da Versickerungsmafinahmen einen Eingriff
in den Grundwasserhaushalt darstellen und auch der maRgebliche Héchstgrund-
wasserstand beriicksichtigt werden muss. Weiterhin sind insbesondere die Aus-
fuhrungen des ATV-DVWK-A 138 zu beachten.

Fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind
die Anforderungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung — NWFreiV) und die dazugehérigen Technischen Regeln zum schad-
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losen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu be-
achten.

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

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, 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").

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewdsserschutzes 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 auszuschlieRen ist oder auf denen sonstige gewésserschadliche
Nutzungen stattfinden.

10.3 Stromversorgung -
Die Stromversorgung kann Uber das vorhandene Leitungsnetz der LEW fUr das
gesamte Plangebiet sichergestellt werden.

10.4 Abfallentsorgung

Die Wertstoff- und Reststoffentsorgung der Industriebetriebe ist Uber das interne
Erschliefungssystem und die 6ffentlich-rechtliche ErschlieBung sichergestellt.

11 ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine men-

schenwiirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schit-

zen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, ein-

schliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nut-

zung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie zu berticksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Um dem Klimaschutz Rechnung tragen zu kénnen, sind die Eigentimer seit 2009
verpflichtet im Falle eines Neubaus anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies
kann unter anderem durch (Grundwasser-)Warmepumpen, Solaranlagen, Holzpel-
letkessel geschehen oder durch Manahmen, wie z.B. die Errichtung von Photo-
voltaikanlagen auf groften Dachflachen.

Fir Photovoltaikanlagen auf Dachflachen ist eine Sidausrichtung der Gebaude
bzw. der Dachflachen entscheidend; auch die Grundstiickzuschnitte und die Fest-
setzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind bei der Ausrichtung der Dach-
flachen von Bedeutung. Beim baulichen Konzept kann mit einer Stidausrichtung
der Gebaude auch Uber die Fensterfronten fir solare Gewinne gesorgt werden.
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Solare Gewinne lassen sich aber auch ebenso bei der Errichtung von kompakten
Baukérpern und der Zuldssigkeit von Flachdachern, auf denen Photovoltaikanla-
gen aufgestindert werden kénnen, erzielen; dies lasst sich besonders gut bei ge-
werblichen/industriellen Bauten realisieren.

Solarenergie

Die Stadt Buchloe liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets beziiglich des Jah-

resmittels der globalen Strahlung mit ca. 1195 bis 1209 kWh/m? im oberen Mittel-

feld. Die Sonnenscheindauer betrigt im Jahresmittel zwischen 1750 h/Jahr und

1799 h/Jahr. Daraus ergibt sich eine gute Eignung fiir die Nutzung von Solarther-

mie oder Photovoltaik.

Buchloe kann im gesamten Stadtgebiet 672 Photovoltaikanlagen mit einer instal-

lierten Leistung von 17 MWp und einer Stromproduktion von msgesamt 14.473

MWh im Jahre 2013 aufweisen (Stand 31.12.2013).

Im Umfeld des Geltungsbereiches wird bereits Sonnenenergie genutzt. Auch auf

den Dachflachen der umliegenden Gewerbebauten innerhalb des Gewerbegebie-
_ tes ,Nordweste IlI* sind bereits Photovoltaikanlagen vorzufinden.

Auch innerhalb des Planungsgebietes ldsst sich durch die Wahl der Gebaudestel-
lung und die Orientierung der Dachflachen die Sonnenenergie nutzen. Unter ande-
rem kann durch die Orientierung der gréReren Gebéudeflache nach Suden der
Warmeeintrag durch solare Einstrahlung tber die Gebaudefassade bestmdglich
ausgeschdpft werden und durch die Ausrichtung der Dachfléache nach Stden
ergibt sich eine begiinstigte Méglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und Pho-
tovoltaikanlagen auf nach Stiden gekippten Dachfléchenhélfte.

Durch die passive Nutzung der Sonneneinstrahlung kann tber Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen Wirme und Strom gewonnen werden, so dass Heiz- und
Stromenergie eingespart werden kénnen. Durch die passive Nutzung der solaren
Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und Strom wird dem Klimaschutz
und der Klimaanpassung, wie nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB gefordert, verstérkt
Rechnung getragen.

12 FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 82.423 m?
Industriegebiet (GI) | 72.658 m>
davon: iiberbebaubare Grundsticksflachen 72.072 m?
Private Griinflachen 3.987 m?
Offentliche Grinflachen 3.365 m?
Verkehrsflachen (Straften und Wege) 2.413 m?
davon: StralRenverkehrsflache 1.958 m?*
davon: Fulweg 455 m?
Externe Ausgleichsfldchen 25.407 m?
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