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1

ANLASS DER BEBAU UNGS.PLANﬁN DERUNG/-ERWEITERUNG

Anlass fur die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Buchloe
Nordwest Il — Gewerbegebiet” ist zum einen die Schaffung von Baurecht fur einen
neuen Agrarstandort der ,BayWa AG", die ihren Betriebsstandort in Buchloe verla-
gern méchten, und zum anderen die Erweiterung der angrenzenden Bauflé&chen
entsprechend den Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan.

Die noch verfiigbaren Gewerbe- und Industrieflichen im Stadtgebiet von Buchloe
bieten nicht die nétigen Standortvoraussetzungen firr die Ansiedlung der ,BayWa
AG*: insb. hinsichtlich des Grundstlickszuschnittes. Um jedoch die Ansiedlung des
Betriebes zu ermdglichen sowie die stadtische Wirtschaftskraft und Infrastruktur zu
starken und weiter zu entwickeln, hat sich die Stadt Buchloe dazu entschlossen,
den Bebauungsplan ,Buchloe Nordwest Il - Gewerbegebiet® zum dritten Mal zu
dndern und zu erweitern.

Zugleich missen hinsichtlich der Ansiedlung aber auch die Anforderungen u.a. an
den Immissions- und Naturschutz sowie an das Orts- und Landschaftsbild erfiillt
werden. Der Bereich der 3. Anderung und Erweiterung erfullt alle erforderlichen
Voraussetzungen fir die geplante Ansiedlung, sodass einer weiteren Umwandlung
von Fléachen fur die Landwirtschaft in Industrieflachen an dieser Stelle keine Griin-
de entgegenstehen.

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

Um die Berlicksichtigung verkehrlicher, immissionsschutzrechtlicher und natur-
schutzrechtlicher Anforderungen und die Entwicklung einer stédtebaulichen Struk-
tur und Ordnung gewdéhrleisten zu kdnnen, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes gemal § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

2.1

2.2

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich (TG 1) der 3. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung und umfasst eine Gesamifldche
von rund 90.556 m? (ca. 9,1 ha) — ohne Ausgleichsflache (TG 2).

Der Geltungsbereich TG 1 gliedert sich in einen Anderungsbereich mit 54.785 m?
und einen Erweiterungsbereich mit 35.771 m? und umfasst vollstédndig die Grund-
stiicke mit den FI.Nrn. 2137/7, 2138, 2138/1, 2138/2, 2138/3, 2138/7, 2139, 2293/1
und 2294 sowie Teilflachen (TF) der Grundstiicke mit den FL.Nrn. 2279 (TF),
227911 (TF), 2293 (TF), 2295 (TF), 2285 (TF), 2286 (TF) und 2287 (TF) der Ge-
markung Buchloe, Stadt Buchloe. '

Lage und umliegende Strukturen
Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Stadtgebietes von Buchloe; ca. 1,5 km
vom Stadtzentrum entfernt.
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Der Geltungsbereich wird im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen
und im Westen, Stden und Osten durch gewerbliche Betriebe im Gewerbe-/
Industriegebiet ,Nordwest IlI“ begrenzt. Die Flachen werden tber die Max-Planck-
StraBe im Suden, die Xaver-Fendt-Stralle im Osten und die geplante die Ferdi-
nand-Porsche-Strafte im mittleren Bereich erschlossen. Damit ist eine gute Anbin-
dung an die Kreisstralle OAL 19 im Westen sowie an die Rudolf-Diesel-Straf’e im
Osten und Stden, Uber die eine schnelle Anbindung an die St 2035 und die A 96
gewahrleistet ist, gegeBen.

Abb. 1 Luftbild d. Plangebietes einschl. Umgebung (3. Anderung u. Eiterung schwarz
umrandet; rechtsk. B-Plan, einschl. 1. u. 2. Anderung weis umrandet), 0.M.; Geobasis-
daten: © 2017 Bayerische Vermessungsverwaitung, Befliegungsdatum 04.06.2015

Der gesamte Planungsumgriff befindet sich auerhalb von Uberschwemmungsge-
bieten und Hochwassergefahrenflachen (z.B. HQ 100) ist jedoch komplett als was-
sersensibler Bereich gekennzeichnet. Grund fiir die Kennzeichnung als wasser-
sensibler Bereich ist die ca. 200 m 6stlich des Planungsumgriffes verlaufende
Gennach, die ein vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet darstellt.

Ab: Wasersensib.-’er Beférch. mit F'!ang o.., Geob@sisdten: 2017 Bayfsée
Vermessungsverwaltung; Geofachdaten: © Bayerisches Landesamt fiir Umwelt

Die Flachen, die im wassersensiblen Bereich liegen, werden vom Wasser beein-
flusst und kénnen durch Gber die Ufer tretende Flisse und Béache, zeitweise hohen
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Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch anstehengeg
Grundwasser beeintrachtigt werden. !_m Unterschied zu amtlich festgesetzten oder
fur die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser
Flache nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sing
Die Flachen kénnen je nach értlicher Situation ein kleines oder auch ein extremes
Hochwasserereignis abdecken.

2.3  Bestandssituation innerhalb des Planu ngsgebietes, Vegetation
Die zu Uberplanenden Flachen werden derzeit als intensives Ackerland genutzt
und weisen keine Gehdlzstrukturen auf.
Im Westen des Anderungsbereiches verlduft der von zahlreichen Gehélzstrukturen
begleitende Suppbrunnengraben, welcher weiter nérdlich in die Gennach mindet.

2.4 Topografie
Die zu Uberplanenden Flachen sind nahezu eben und liegen auf einer Héhe zwi-
schen ca. 607 m (. NN und ca. 608 m (1. NN.

3 UBERGEORDNETE VORGABEN

Die Stadt Buchloe, welche am nérdlichen Rand der Planungsregion Allgau 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
,Mogliches Mittelzentrum” ein, das auf der (berregional 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.

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)

= In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
ter zu entwickeln. [...] (1.1.1 (Z)); Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen
fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen [...]
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 Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teil-
rdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermin-
dert werden. (1.2.2 (G)); Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und
Mafinahmen die Méglichkeiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften
und qualifizierten Arbeitsplatzen [...] genutzt werden. (1.2.2 (G))

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

= Neue Siedlungsfladchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. [...] (3.3 (2)).
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« Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insb. fur die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die Hand-
werks- u. Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten u. verbessert werden. (5.1 (G))
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem LEF’ Ba yern 2013 — Anhang 2 Strukturkan‘e 0. M

3.2  Regionalplan der Region Allgiu (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 versorgungsmaligen Elgensténdlgkelt zu starken.
(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 11 1.2 (G)).
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4

~ PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

4.1

4.2
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem wirksamen Fldachennutzungsplan der Stadt Buchloe (3. Ande-
rung u. Erweiterung rot umrandet; rechtsk. B-Plan, einschl. 1. u. 2. Anderung blau

umrandet), o.M.

g

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Buchloe stellt den Erweiterungsbe-
reich des Bebauungsplanumgriffes als Gewerbliche Bauflache mit einer Ortsrand-
eingriinung im Norden dar, wobei sich der nordwestliche Teil der Ortsrandeingri-
nung bereits auBerhalb des Bebauungsplanumgriffes befindet (dieser Teilbereich
wurde aufgrund der Grundstlicksverhéltnisse nicht in den Umgriff des vorliegenden
Bebauungsplanes mit aufgenommen).

Die 3. Anderung und Erweiterung des vorliegenden Bebauungsplanes ,Buchloe
Nordwest |l — Gewerbegebiet” erfolgt somit weitestgehend aus den Vorgaben des
wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Buchloe. Einzige Ausnahme ist die
nordwestliche Teilfldche der Ortsrandeingriinung, die im Zuge der Planung um ei-
nige Meter nach Siden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gerickt
wird. Da die Abweichung nur geringfiigig ist, wird die vorliegende Bauleitplanung
als aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt angesehen; eine Ande-
rung des wirksamen Flachennutzungsplanes ist damit nicht erforderlich.

Rechtsverbindliche Bebauungspline

Der rechtskréftige Bebauungsplan ,Buchloe Nordwest Il — Gewerbegebiet”, ein-
schliefllich seiner rechtskraftigen 1. und 2._Anderung und Erweiterung, wird im
nordlichen Bereich gedndert und in Richtung Norden erweitert.

Im shdlichen Bereich des Bebauungsplanumgriffes der 3. Anderung und Erweite-
rung ,Buchloe Nordwest Ill — Gewebegebiet* (Anderungsbereich; Teilflachen der
FI.Nrn. 2294, 2138, 2138/7, 2138/3, 2138/2) setzt der rechiskréftige Bebauungs-
plan eine Industriegebietsflache (Bereich NW IIl - 8 und NW Il - 11) mit einem
10,0 m breiten zu bepflanzenden Griinstreifen im Norden und jeweils 5,0 m breiten
zu bepflanzenden Grinstreifen im Osten und Westen fest.
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Mit der 3. Anderung soll auf den FLNrn. 2293/1 und 2139 eine Erweiterung des
Gewerbegebietes in Richtung Norden erfolgen. Hierfiir muss die festgesetzte nord-
liche Ortsrandeingriinung in Richtung Norden an die neue Grenze des Geltungs-
bereiches verschoben werden, sodass zusammenhangende industriell nutzbare
Baufldchen entstehen. Um die geplante Betriebsansiedlung der ,BayWa AG" reali-
sieren zu kénnen, sind zudem fiir einen Teilbereich abweichende Festsetzungen
(z.B. zum MaR der baulichen Nutzung) erforderlich; diese werden auf den gesam-
ten Anderungs- und Erweiterungsbereich ausgedehnt. Die textlichen Festsetzun-
gen der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Buchloe Nordwest [
— Gewerbegebiet’ gelten ausschliellich fur die Anderungs- und Erweiterungsbe-
reiche und ersetzen innerhalb dieses Bereiches vollsténdig die textlichen Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Buchloe Nordwest IIl — Gewerbe-
gebiet" einschlieBlich seiner 1. Anderung.

o

Abb; -7: 3. Anderung und Erweiterung des Bebéuungsp!anes, o.M.
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Dartber hinaus wurde fiir den Bereich der 3. 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
30.01.2017 wurden auch fir den Bereich der 3. Anderung und Erweiterung héchst-
zulassige (immissionswirksame) flachenbezogene Schalleistungspegel festgesetzt.
Aufderhalb des Bebauungsplanumgriffes der 3. Anderung und Erweiterung gilt der
rechtskraftige Bebalungsplan, einschlieflich seiner 1. sowie 2. Anderung, unver-
andert fort.

Weitere Bebauuhgspléne grenzen an die 3. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplanes ,Buchloe Nordwest Il - Gewerbegebiet* nicht an.

5 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Hauptziel der 3. Anderung und Efweiterung ist die Baurechtschaffung fiir den Bau
eines neuen Agrarstandortes der ,BayWa AG" in Buchloe. In diesem Zuge wird
das Gewerbe-/Industriegebiet aber auch noch um weitere Flachen ergénzt, um
den Gewerbe-/Industriestandort im Buchloer Nordwesten weiter zu starken und
langfristig in seiner gewerblich-industriellen Entwicklung zu sichern.

Obwohl sich in der Stadt Buchloe in den Gewerbegebieten ,Nordwest I und
.Nordwest IlI“ noch einige unbebaute Gewerbliche Baufléchen befinden, stehen
diese fur die angestrebte Ansiedlung der ,BayWa AG" jedoch nicht zur Verfiigung.
Grund hierfirr ist, dass die Flachen entweder von den Grundstiickseigentiimern fiir
eigene Betriebserweiterungen oder -verlagerung riickgehalten werden, oder auf-
grund des Flachenzuschnitts fir das Bauvorhaben nicht geeignet sind. Damit
muss in diesem konkreten Fall von dem landesplanerischen Ziel 3.2, welches da-
rauf abzielt, vorrangig vorhandene Potenziale der Innenentwicklung zu nutzen, ab-
gewichen werden. ;

Ein weiteres Ziel ist es, den baulichen Eingriff so schonend wie maéglich zu gestal-
ten, um die Belange des Immissions- und Naturschutzes sowie auch des Orts- und
Landschaftsbildes nicht wesentlich zu beeintrachtigen. Aus diesem Grund wird das
Unternehmen am nérdlichen Rand des bestehenden Gewerbe- und Industriege-
biets angesiedelt. Die Auswirkungen auf die Wohn und Arbeitsplatzqualitat sind
hier verhéltnismaRig am geringsten. :

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

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

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

" Vermeidung einer ungegliederten, insb. bandartigen Siedlungsentwicklung

= Ausweisung von Neubauflachen moglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten

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

* Nachhaltige Weiterentwicklung des landlichen Raumes als elgenstandlger Le-
bens- und Wirtschaftsraum

= Anwendung von flaichensparenden Siedlungs- und ErschlieBungsformen
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PLANUNGSKONZEPT

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Erweiterung des bestehenden Gewerbe-/
Industriegebietes im Nordwesten der Stadt Buchloe vor. Firr die FL.Nrn. 2139 (TF)
und 2138/7 liegt der Stadt Buchloe bereits eine Bauvoranfrage fur die ,BayWa AG"
vor, die hier die Errichtung von Lagerflaichen (Palettenlager, Dungelager und Ge-
treidelager) und von einem Blrogebdude beabsichtigt.

Die ErschlieBung der Betriebsfléche der ,BayWa AG" erfolgt von Westen aus liber
die neue ErschlieBungsstralie Ferdinand-Porsche-Strafle. Die ErschlieBung der
westlichen Erweiterungsfldche kann ebenfalls Giber die neue ErschlieBungsstralie
Ferdinand-Porsche-Strake erfolgen und die ErschlieBung der éstlichen Erweite-
rungsflédche kann Uber die bestehende Xaver-Fendt-Stralle erfolgen. Damit sind
die Erweiterungsflachen an die Max-Planck-Stralle angebunden, von der eine gute
und schnelle Anbindung an die KreisstraBe OAL 19 im Westen, die Staatsstralle
St 2035 im Osten und die Bundesautobahn A 96 (Anschlussstelle 21 — Buchloe
West) im Studen gegeben ist.

Die Flachen der geplanten Anderung und Erweiterung werden zu allen Seiten
durch bepflanzte Griinflichen eingegriint, sodass ein schonender Ubergang insb.
in die freie Landschaft im Norden entsteht. Die in Nord-Siid-Richtung verlaufenden
5,0 m breiten, bepflanzten, privaten Griinstreifen sowie die Griin- und Parkflachen
innerhalb der Stralenbegrenzungslinie diirfen jedoch fur betriebliche Zufahrten un-
terbrochen werden.

Die ¢ffentliche Grinflache entlang des Suppbrunnengraben wird auf insg. 16,0 m
verbreitert, sodass eine Aufweitung des Grabens erfolgen kann. Die beidseits ent-
lang des Grabens vorhandenen landwirtschaftlichen Anwandwege werden auf-
rechterhalten, wobei der westliche Anwandweg nach Osten verschwenkt wird, um
eine zusammenhdngende Grinflache entlang des Grabens zu erhalten.

BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

Mit der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Buchloe Nordwest Il|
— Gewerbegebiet® werden die Industriegebietsflache ,NW Il - 8* und ,NW III - 11°
nach Norden hin erweitert. Dabei wird das ,NW Il - 11“ zweigeteilt; die Zweiteilung
ist in der Zulassigkeit der immissionswirksamen fldchenbezogenen Schalleis-
tungspegel begriindet.

Neben der planzeichnerischen Anderung und Erweiterung werden mit der 3. Ande-
rung und Erweiterung auch die textlichen Festsetzungen fiir den Anderungs- und
Erweiterungsbereich neu formuliert und ersetzen damit innerhalb dieses Bereiches
vollstdndig die textlichen Festsetzungen des rechiskraftigen Bebauungsplanes
,Buchloe Nordwest Il — Gewerbegebiet* einschliellich seiner 1. Anderung. Die
textlichen Festsetzungen der 3. Anderung und Erweiterung sind jedoch an die
textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes, einschl. seiner 1.
und 2. Anderung, angelehnt.
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7.2

7.3

7.4

AuBerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung und Erweiterung gilt der
rechtskréftige Bebauungsplan ,Buchloe Nordwest IIl — Gewerbegebiet” einschliefl-
lich seiner 1. und 2. Anderung unverzndert fort.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht geandert. Im ,NW Il - 8¢, NW III - 11a*
sowie ,NW IIl - 11b* lSt nach wie vor ein Industriegebiet gemal § 9 BauNVO fest-
gesetzt, wobei der Ausschluss der Ausnahmen gem. § 9 Abs. 3 Nr. 1 und 2
BauNVO auf den.gesamten Bebauungsplanumgriff ausgeweitet wird.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bereich der 3. Anderung und Erweiterung
nach wie vor durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Baumassen-
zahl (BMZ) und der Gesamthéhen baulicher Anlagen (GH) festgesetzt.

Die bisher festgesetzte GRZ von max. 0,7 wird in allen Teilbereichen auf max. 0,8
erhdht und entspricht damit der nach § 17 BauNVO definierten Obergrenze fiir ein
Industriegebiet; bei der Berechnung der zuldssigen Grundfldche ist die Fliche des
Baugrundstiickes inkl. der festgesetzten privaten Eingrinungs- und Anpflanzungs-
flachen maRgebend.

Die bisher festgesetzte BMZ vom max. 6,0 wird unverandert beibehalten.

Die bisher festgesetzte Traufhéhe (TH) von max. 12,0 m wird durch die festgesetz-
te Gesamthéhe (GH) von max. 16,0 m ersetzt. Zudem kann die maximal festge-
setzte Gesamthéhe durch untergeordnete Bauteile (z.B. Kamine, Antennen, Pho-
tovoltaikanlagen) um bis zu max. 2,0 m Uberschritten werden.

Die geédnderten Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung entsprechen den
Erfordernissen des sich auf ,NW IIl - 11 b* ansiedlungswilligen Agrarunternehmens
und wurde auf den gesamten Bebauungsplanumgriff ausgedehnt, da sich die An-
derungen an dieser Stelle nicht nachteilig auf das Orts- und Landschaftsbild aus-
wirkt.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die Bauweise wird nicht geéndert. Es ist nach wie vor eine offene Bauweise fest-
gesetzt mit der Mallgabe, dass auch Gebaude und Gebaudegruppen iber 50 m
Lénge bis zu der nach den iiberbaubaren Flichen méglichen Ausdehnung zulés-
sig sind. Auf die Einschrankung der urspriinglichen Festsetzung, dass die Uber-
léngen betrieblich unbedingt notwendig sein mussen, wird gestrichen, da es sich
hierbei um keine rechtsklare Festsetzung handelt und die Stadt Buchloe davon
ausgeht, dass die Gewerbe-/Industriebetriebe nur Gebaude errichten, die sie be-
triebsbedingt bendtigen.

Gestaltungsfestsetzungen

Gebaudegestaltung:

Die Festsetzung zu den Dachformen wird dahingehend geandert, dass neben
Flach-, Sattel- und Sheddachern auch Pultdicher zugelassen werden, da im raum-
lichen Umfeld bereits Hallen mit Pultdachern errichtet worden sind.

Die festgesetzte Dachneigung von max. 25° bleibt von der 3. Anderung und Erwei-
terung unberiihrt. Zudem wird festgesetzt, dass auch Pult- und Sheddicher eine
Dachneigung von max. 25° aufweisen diirfen; bisher waren bei Sheddachern auch
héhere Dachneigungen zuléssig.
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Die Beschriankung der Dacheindeckung bei flachgeneigten Sattel- und Shedda-
chern auf Ziegel und Metall wird aufgehoben, um eine groBere Flexibilitat zu er-
maglichen. 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 fur Dacheinde-
ckungen sowie auch fur AuBenwénde ausgeschlossen.

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

Die Festsetzung, dass Lagerhallen und Betriebsgebaude zu offentlichen Verkehrs-
flachen hin mit AuRenwanden zu versehen sind wird weiterhin aufrechterhalten,
um eine negative Wirkung auf Verkehrsflachen zu vermeiden; offene Lagerhallen
wirken oft ,unaufgerdumt‘ und stéren somit das Ortsbild.

Die Ubrigen Festsetzungen zur Gebaudegestaltung — wie z.B. die Festsetzung der
Firstrichtung, die Festsetzung zur Gliederung von Hallen mit einer Gesamtlange
von mehr als 50 m oder die Festsetzung zur Staffelung der Gebdudehthen — ent-
fallen, da diese Festsetzungen stédtebaulich nicht zwingend erforderlich sind und
Seitens der Stadt Buchloe nicht mehr weiterverfolgt werden sollen.

Werbeanlagen:
Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen wurden neu definiert. Neben der Zulés-
sigkeit von Werbeanlagen an Gebaudefassaden sind nun auch freistehende Wer-
" bepylonen bis zu einer Héhe von 6,0 m und einer Ansichtsflache von 8,0 m? zulas-
sig, da sich Pylonen mit dieser Dimensionierung in das umgebende gewerblich-
industriell genutzte Ortshild integrieren lassen. Zudem wurden die Festsetzungen
hinsichtlich der Werbeanlagen an Geb&udefassaden konkreter als bisher definiert.
Wahrend Werbeanlagen an Gebaudefassaden bisher in ihrer MaRstéblichkeit der
Architektur des Gebaudes untergeordnet sein mussten, wird nun konkret festge-
setzt, dass diese nicht mehr als 15 % der Gebaudewandfldche (je Fassadenseite)
einnehmen durfen. Mit diesen getroffenen Festsetzungen wird zudem erreicht,
dass die Werbeanlagen nicht (iber die Gebéude hinausragen und damit das Land-
schaftsbild negativ beeintréchtigen.
Dariiber hinaus wurde festgesetzt, dass die Werbeanlagen ausschlleﬁllch zur Ei-
genwerbung genutzt werden durfen und nicht mit wechselndem oder bewegtem
Licht betrieben werden dirfen. Mit der Beschréankung zur Eigenwerbung sind
Sammelhinweistafeln mit einer Ansichtsflache von tiber 8 m? unzulassig.

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

Holzz&une mit senkrechter Lattung mit einer Hohe von bis zu 2,0 m zuléssig; damit
sind massive Einfriedungen (wie Beton- oder Gabionenwénde etc.) unzuléssig.
Zudem wurden Zaunsockel ausgeschlossen, um zum einen der mit diesen Einfrie-
dungen einhergehenden Barrierewirkung fur Kleintiere entgegenzuwirken und zum

OPLA - Birogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg — Fassung vom 04.07.2017 13/30



Stadt Buchloe
3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes {
.Buchloe Nordwest Ill - Gewerbegebiet" Begriindung & Umweltbericht

7.5

7.6

anderen den Eindruck eines zu stark abweisenden &ffentlichen StraRenraumes
sowie negative Auswirkungen auf die freie Landschaft zu vermeiden. Die Festset-
zung, dass Einfriedungen zur StralBenverkehrsflache erst im Abstand von mindes-
tens 2,0 m zuldssig sind, wird ebenfalls beibehalten und ist darin begriindet, dass
hierdurch ebenfalls ein abweisender Eindruck im éffentlichen StraRenraum verhin-
dert sowie eine erhéhte Ubersichtlichkeit auf den Verkehrsflachen sowie deren
Kreuzungspunkten erreicht werden soll.

Die Ubrigen Festsetzungen zu den Einfriedungen entfallen, da sie fiir die 3. Ande-
rung 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.

Stellpldtze und Lagerflachen

Die urspriinglichen Festsetzungen zu den Stellplatzen und Lagerflachen werden
aufrechterhalten. Lediglich die Festsetzung, dass grofRfléchige Stellplédtze tiber 200
m?2 durch Anpflanzungen zu gliedern sind, entfallt, da sie aufgrund der bepflanzten
privaten Griinfl&chen, die die Industriefflachen zu allen Seiten hin eingriinen, keine
zwingenden ortsgestalterischen Griinde haben.

Bodenschutz und Griinordnung

Versiegelung/Versickerung:

Es wird festgesetzt, dass das nicht verschmutzte Nlederschlagswasser Uber den
bewachsenen Oberboden zu versickern ist.

Sofern eine Versickerung von einzelnen Fldchen aus Griinden des Grundwasser-
schutzes nicht méglich ist, kann Niederschlagswasser nach vorheriger Zustimmung
der Stadt Buchloe in die &ffentliche Kanalisation eingeleitet werden. Hintergrund
dessen ist, dass das Niederschlagswasser der befestigten Hofflache, die unmittel-
bar vor der geplanten Diingerlagerhalle im ,NW [Il - 11b* liegt, aus Griinden des
Grundwasserschutzes nicht versickert werden darf, da hier die Méglichkeit besteht,
dass mit Mineraldiinger belastetes Wasser ins Grundwasser gelangen kénnte.

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

Anpflanzungen von Bdumen und Stréuchern:

Die Festsetzungen bzgl. der Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
sowie bzgl. der Fldchen zum Anpflanzen von Feldgehdlzen bleiben mit Ausnahme
von zwei Anderungen aufrechterhalten; zum einem erfolgt eine Lockerung bzgl.
der Pflanzqualitét von Laubb&umen, sodass nun zwischen der |. und Il Ordnung
gewahlt werden darf und zum anderen entfallt die Festsetzung, dass mindestens
je angefangene 150 m? festgesetzter Pflanzflache ein heimischer Laubbaum, I.
oder Il. Ordnung zu pflanzen ist.

Auch die Festsetzungen bzgl. des Strakenbegleitgriins bleiben mit der Anderung,
dass kein maximaler Baumabstand festgesetzt wird, aufrechterhalten.
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Die Festsetzung, dass mind. 15 % der privaten gewerblich-industriell genutzten
Grundstilcksflachen mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen sind, wird dahin-
gehend gedndert, dass keine Prozentangabe mehr fir die Begriinung der Gl-
Flachen festgesetzt wird. Es wird lediglich festgesetzt, dass die nicht Uberbauten
und nicht fur ErschlieBungszwecke, Stellplatze und Lagerflachen bendtigten
Grundstiicksflachen als Grinflichen anzulegen sind; mit der zulassigen GRZ von
0,8 durfen grundsatzlich 20% der Grundsticksflache nicht von baulichen Anlagen
uberdeckt werden.

Die Ubrigen Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern (wie z.B.
Begriinung von Gebaudefassaden und fensterlosen Mauern, Hinterpflanzung von
Maschendrahtzaunen, sofern von ffentlichen Flachen Lagerflachen, Abstellfla-
chen oder LKW-Stellplatze einsehbar sind etc.) entfallen, da sie aus ortsgestalteri-
schen Griinden nicht zwingend erforderlich sind.

IMMISSIONSSCHUTZ

Da die Stadt Buchloe im Zuge die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
planes ,Buchloe Nordwest Ill — Gewerbegebiet” im nordwestlichen Stadtgebiet die
Ausweisung weiterer Industrieflachen beabsichtigt, hat sie das Ingenieurbro fur
Bauphysik Hils Consult GmbH (Kaufering) mit der Uberarbeitung der bestehenden
Schalltechnischen Untersuchung fiir das Gewerbe-/Industriegebiet beauftragt.

Hierbei ist im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zundchst die Ver-
traglichkeit der geplanten Nutzung mit den Grundsétzen der Bauleitplanung zu
priffen und in diesem Zusammenhang die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes gemaf} § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu beriicksichtigen. Insbesondere sind schéadliche Umwelt-
einwirkungen durch die Planung nach Méglichkeit zu vermeiden (§ 50 BImSchG).
Den schalltechnischen Belangen im Zuge des Bauleitplanverfahrens soll dabei
durch die Ermittlung und Bewertung der Gerauscheinwirkungen aus dem kiinftigen

Bebauungsplangebiet durch Gewerbe-/Anlagenlarm Rechnung getragen werden -

und in diesem Zusammenhang eine entsprechende Festsetzung von héchstzulds-
sigen (immissionswirksamen) flachenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP) auf
den mafgeblichen Teilflachen/Bauquartieren (Erweiterungsfléchen) erfolgen. Die
Beurteilung erfolgt anhand der Orientierungswerte (ORW) des Beiblatts 1 zu DIN
18005-1 in Verbindung mit den Immissionsrichtwerten (IRW) gemaf TA Larm.

1. Es zeigt sich, dass unter Beriicksichtigung der vorhandenen gewerblichen
Vorbelastung bzw. den hieraus (rechnerisch) resultierenden Planwerten flr die
Erweiterungs-Teilflachen ,NW IIl - 8%, NW IIl - 112 und ,NW Il - 11b" entspre-
chende hdochstzuldssige (immissionswirksame) flachenbezogene Schall-
leistungspegel von tagsiiber L"wa = 65 dB(A), nachts L“wa = 47 dB(A) bis 54
dB(A) festgesetzt werden kénnen. Die Werte sind damit, insbesondere fur den
Tagzeitraum, fir eine Gbliche gewerblichfindustrielle Nutzung im Regelfall als
ausreichend hoch einzustufen. Zur Nachtzeit erscheint auch eine entsprechen-
de Nutzung realisierbar, jedoch ist ggf. mit gewissen Einschrénkungen bei der
Nutzungsintensitat und ggf. mit dem Erfordernis von Schallschutzmanahmen
zu rechnen.
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2. Die aus den vorgeschlagenen Kontingenten ermittelten maximal zuléssigen
Immissionsrichtwertanteile halten die gebietsspezifischen ORW gemaf Bbl. 1
zu DIN 18005-1 an der nachstgelegenen hestehenden bzw. ggf. geplanten o-
der zulassigen (Wohn-)Bebauung auerhalb vom Bebauungsplan ein bzw. un-
terschreiten diese deutlich.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Anforderungen wurden die Auflagen-

vorschlage fur den Satzungstext des Bebauungsplanes 1:1 ilbernommen und da-
mit festgesetzt. .

Die Schalltechnische Untersuchung ,3. Anderung u. Erweiterung Bebauungsplan
.Buchloe Nordwest Ill — Gewerbegebiet”, 86807 Buchloe; Schalltechnische Aus-
wirkungen durch Gewerbeldrm — Gerauschkontingentierung der geplanten Erwei-
terungsflachen" (17007 _bpl_gew_gu01_v1) vom 30.01.2017, ausgearbeitet durch

das Ingenieurbiro fur Bauphysik Hils Consult GmbH (Kaufering), liegt der 3. Ande-

rung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Buchloe Nordwest IIl - Gewerbege-
biet” bei. Auf die Ausfiihrungen dieser Untersuchung wird verwiesen.

9 UMWELTBERICHT
Gemadl § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erhebllchen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden.

9.1 Kurzdarstellung — Ziele und Inhalte
Ziel der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Buchloe Nordwest II
— Gewerbegebiet” ist die Baurechtschaffung fir gewerblich-industrielle Betriebe,
u.a. die ,BayWa AG", in Verbindung mit einer angemessenen Einbindung in das
Orts- und Landschafsbild des Buchloer Nordwestens.

9.2  Darstellung der in einschlidgigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

9.2.1 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 unter Pkt. 3.2 dar-
gestellt.

9.2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Buchloe stellt den Bereich der 3.
Anderung im Wesentlichen als Gewerbliche Bauflache mit einer nérdlichen Orts-
randeingriinung dar (siehe Pkt. 4.1).

9.2.3 Bayerisches Naturschutzgesetz
Im Plangebiet gelten keine Schutzgebietsverordnungen zum Naturschutz.

9.2.4 Biotopkartierung

In der Biotopkartierung Bayern ist im Plangebiet kein Biotop erfasst.
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9.3 Bestandsaufnahme, Beschreibung u. Bewertung d. Umweltauswirkungen f.
d.verschiedenen Schutzgiiter einschl. d. Prognose b. Durchfiihrung d.Planung
Die Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
auf die jeweiligen Schutzguter erfolgt ausschlieBlich fir den Erweiterungsbereich.

9.3.1 Schutzgut Mensch (Immissionen)

Beschreibung: ¢

Emissionen von den derzeitigen Flachen gehen im Bestand ausschhef&llch von der
Landwirtschaft (landwirtschaftlichen Maschinen) aus. Im raumlichen Umfeld gehen
zudem Emissionen von den StraRenverkehrsflachen (Verkehrslarm) sowie von
den ostlich, stidlich und westlich angrenzenden Gewerbe-/Industriegebieten (Ver-
kehrs- und Betriebsldrm) aus.

Mit der Umnutzung der Flachen fur Landwirtschaft zu Industrieflachen erfolgt eine
Erweiterung des bestehenden Gewerbe-/Industriegebietes ,Nordwest III“. Damit
fugt sich die Neubebauung vom Emissionsverhalten in die bestehende Siedlungs-
struktur ein. Die ErschlieRung der Flachen erfolgt tber die bestehende Max-
Planck-Strate und Xaver-Fendt-StraRe sowie Uber den Ausbau der Ferdinand-
Porsche-Straie. Im weiteren Verlauf wird der LKW-Verkehr Gber die Rudolf-
Diesel-Strale zur Anschlussstelle 21 ,Buchloe West" der A 96 geleitet. Insgesamt
erfolgt die ErschlieRung des Plangebietes Uber die bestehenden und bereits im

- rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Strallenverkehrsflachen.

Auswirkungen:

Mit der geplanten gewerblich-industriellen Entwicklung des Areals erhoht sich fur
die Anwohner des Wohngebietes siidlich des Gewerbe-/Industriegebietes ,Nord-
west [11“ und 8stlich der Rudolf-Diesel-Strafte die Larmeinwirkung in Héhe der zu-
satzlichen Verkehrslarmimmissionen.

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

Um den Schutz der umliegenden schutzbediirftigen Nutzungen gewahrleisten zu
kénnen, wurden auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung (die dem Be-
bauungsplan beigefiigt ist) fur die Industriegebietsflache ,NW I - 8" ,NW III - 11a"
und ,NW Il - 11b* héchstzuldssige immissionswirksame flichenbezogene Schal-
leistungspegel (tags und nachts) festgesetzt. Damit wird gewéahrleistet, dass trotz
Erweiterung des Gewerbe-/Industriegebietes keine schadlichen oder unzumutba-
ren zusatzlichen Larmimmissionen auf die angrenzenden schitzenswerten Nut-
zungen einwirken. Die durch das Planvorhaben bedingte LarmpegelerhShung wird
also durch die festgesetzten Schalleistungspegel so gesteuert, dass sie als zu-
mutbar und mit gesundem Wohnen 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.
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9.3.2 Schutzgut Mensch (Erholung)

Beschreibung:

Fir die Naherholung hat das Gebiet bisher keine Rolle gespielt. Aufgrund der in-
tensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der unmittelbaren Ndhe zum vorhande-
nen Gewerbe-/Industriegebiet ,Nordwest [lI* weist das Plangebiet keine Erho-
lungsqualitdt und Naherholungsfunktion auf. Mit Ausnahme der landwirtschaftli-
‘chen Anwandwege, die aufgrund der umgebenden gewerblich-industriellen Nut-
zung vermutlich keine oder nur eine untergeordnete Bedeutung fiir Freizeit- und
Erholungssuchende (insb. Spaziergénger) haben, bestehen im Planungsgebiet
keine Einrichtungeén fur die Erholungsnutzung.

Auswirkungen:

Durch das Planvorhaben entstehen der Freizeit- und Erholungsnutzung keine Ver-
luste, da zum einen die zu iiberplanenden Flachen selbst keine Freizeit- bzw. Er-
holungsnutzung aufweisen und zum anderen die landwirtschaftlichen Anwandwe-
ge auch nach Abschluss der BaumaRRnahmen von Spaziergangern genutzt werden
kénnen. .

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

Mensch (Erholung) ist nicht beeintrachtigt.

9.3.3 Schutzgut Flora & Fauna
Beschreibung: _
Die potentiell naturliche Vegetation des Plangebietes ist der Waldziest-Eschen-
Hainbuchenwald; &rtlich mit Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald oder Walzenseg-
gen-Schwarzerlen-Bruchwald.
Schutzgebiete oder Naturdenkmale sowie gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR
Art. 23 BayNatSchG sowie wertvolle Vegetationsstrukturen sind im Planungsgebiet
nicht vorhanden. Damit hat das Plangebiet keinerlei Bedeutung als Lebensraum
fur gesetzlich geschiitzte Tierarten.

Das zu Uberplanende Gebiet wird vollstandig intensiv landwirtschaftlich als Acker-

~und Griinland genutzt und stellt damit eine ausgerédumte, strukturarme Landschaft
dar. Durch die intensive Nutzung haben die Flachen nur eine geringe Bedeutung
fur den Arten- und Biotopschutz. Allenfalls haben sie geringflugige Bedeutung als
Lebensraum filr Vogelarten der freien Feldflur. Heckenbritende Végel finden ver-
mutlich in den &stlich angrenzenden Feldhecken und dem nordéstlich gelegenen
Waldgebiet Eschenloh Bruthabitate.

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

Auswirkungen: _
Durch die geplante Bebauung werden intensive landwirtschaftliche Nutzflachen mit
geringer Wertigkeit fur Flora und Fauna tiberbaut. Auch werden bedingt durch die
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9.4

geplante Bebauung keine vernetzten Raume unterbrochen bzw. zerschnitten, so
dass es zu keiner Beeintrachtigung ékologischer Wechselbeziehungen kommt.
Aufgrund der hohen zuldssigen Bebauungsdichte wird der zukinftige Anteil an
Griinflachen innerhalb des Industriegebietes vermutlich relativ gering sein. Um
dennoch einen bepflanzten Grinflachenanteil sicherstellen zu kénnen, wurden
entsprechende grunordnerische Festsetzungen (zu bepflanzenden Grinflachen im
Norden, Osten, Stidep und Westen etc.) getroffen. Somit stehen einer weitgehend
vegetationslosen und ‘versiegelten Industrieflache neue Vegetationsstrukturen ge-
geniiber, die den Strukturreichtum und die floristische Artenvielfalt der derzeit
strukturarmen Landschaft im Vergleich zum Status-Quo erhéhen. Insgesamt
nimmt durch diese MafRhahmen sowohl die Strukturvielfalt der Flachen als auch
die Habitateignung fur Végel zu.

Aufgrund der geringen floristischen Ausstattung und der geringen Habitateignung
der Flache (Ausgangszustand) sowie der festgesetzien Pflanz- und Ausgleichs-
malknahmen ist eine Verletzung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG
nicht zu erwarten. Auch sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Lebens-
raumqualitdten der Artengruppen Végel zu erwarten, da die strukturarmen, intensiv
gepflegten Acker-/Griinlandflachen keine besonderen Lebensraumqualitéten auf-
weisen. Auf eine detaillierte spezielle artenschutzrechtliche Prifung kann hier ver-
zichtet werden.

Ergebnis:
Unter Beachtung der MinimierungsmaRnahmen (Festsetzung von Grinflchen und

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

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Die zu Uiberplanenden Béden im Plangebiet unterliegen gegenwaértig einer intensi-
ven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung.

Fiir die Teilflache ,NW IIl - 11b* des Plangebietes liegt ein Baugrundgutachten der
HPC AG (Harburg) vom 21.01.2016 vor. Aus diesem geht hervor, dass im 0.g.
Teilbereich jungquartére/spatglaziale Terrassenschotter zu erwarten sind und ent-
sprechend der geologischen Ubersichtskarte durch vermeintlich "anmoorige” Bo-
denbildungen Uberdeckt werden. Dies spiegelt sich auch in den durchgefiihrten
Baugrundaufschliissen, die die grundsatzliche Schichtenfolge (Oberboden, humo-
sen/organischen bindigen Deckschichten, Terrassenkies) bestétigt, wider. Fur den
anstehenden stark durchwurzelten Oberboden aus der bestehenden landwirt-
schaftlichen Nutzung konnte eine Stérke von 10 cm bis 20 cm ausgehalten wer-
den. Bereits im Oberboden zeigt sich jedoch durch einen Kiesanteil der tiefere Un-
tergrund. Dem Oberboden folgt sandiger, humoser, bereichsweise toniger Schiuff-
boden mit einer Machtigkeit von nur 30 cm bis 40 cm, was die Kiesanteile an der
Oberflache erklart, da die Pflugtiefe in den Kies hinabreicht; bereichsweise kann
die Schicht mit bis zu 60 cm angenommen werden. Bis zu einer Mindesttiefe von 7
m unter Gelande wurde in den ausgefilhrten Sondierungen folgend nur noch mit-
teldichte bis dichte Kiesbéden aufgeschlossen. Fur tibliche Flachgrindungen, wie
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diese unter Bezug auf das vorliegende Baukonzept zu erwarten sind, ist daher der
tragféhige Baugrund zunachst nachgewiesen.

Auf den Teilflachen ,NW III - 8 und ,NW il - 11 a“ kénnen &hnliche Bodenverhéli-
nisse angenommen werden.

Da im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung vom Wasserwirtschaftsamt
Kempten auf die Thematik ,geogenes Arsen” hingewiesen wurde, wurden von der
Fa. test 2 safe AG die Grundstiicke im Plangebiet entsprechend untersucht; Bag-
gerschirfen erfolgten auf den Teilflachen ,NW Il - 8° und ,NW Il - 11 b“. Auf die
beigefugten Orientierenden Bodenuntersuchungen vom 03.07.2017 wird verwiesen.
Es konnten weder Belastung des Ober- bzw. Unterbodens mit Schwermetallen
(insb. mit dem Halbmetall Arsen) noch anmoorige Béden festgestellt werden. Die
Schwermetallgehalte liegen fir die Bodenart Lehm/Schiuff mit organischer Pra-
gung und landwirtschaftlicher Nutzung in Ublichen Konzentrationen vor.

Allerdings hat die Untersuchung eine erhéhte Konzentration an Cyaniden ergeben,
die das Material im Falle der Entsorgung in die Zuordnungsklasse Z1.1 nach Baye-
rischem Eckpunktepapier einstuft. Der Nachweis erfolgt nur im Feststoff bei Gehal-
ten von 2,6 - 2,5 mg/kg. Nach Bundes-Boden-Schutzgesetz und der zugehérigen
Verordnung liegt keine Uberschreitung des Priifwertes fiir Cyanide vor.

Des Weiteren wurden im Oberboden PAK, Kohlenwasserstoffe sowie im Eluat
vereinzelt Chlorid und Sulfat nachgewiesen; die Konzentrationen liegen allerdings
in nicht einstufungsrelevanten Bereichen vor (Einhaltung der Grenzwerte Zuord-
nungsklasse Z0).

Auswirkungen:

Durch Umnutzung und Versiegelung werden bisher unbebaute Flachen dauerhaft
der landwirtschaftlichen Nutzung sowie dem Landschafts- und Naturhaushalt ent-
zogen,; die naturlichen Bodenfunktionen gehen dabei weitestgehend verloren. Der
zuldssige Versiegelungsgrad fuhrt innerhalb des Industriegebietes zu einer hohen
Bodenbeeintréchtigung, da aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,8 bis zu 80%
der Flachen versiegelt werden durfen.

Im Falle von Tiefbauarbeiten mit geplanter Entsorgung muss ggf. mit gering kon-
taminierten Aushubmaterialien im Bereich des Oberbodens gerechnet werden. Fur
eine Verwertung von Auffilllungen sowie Uberschuss- bzw. bautechnisch nicht ge-
eigneten Materialien wird daher eine Zwischenlagerung des separierten Materials
in Haufwerken mit max. 500 m® GréRe und anschlieRender Deklarationsuntersu-
chung empfohlen. Generell sind Auffiillungen mit Fremdbeimengungen > 3 % se-
parat auszukoffern und zu haldieren, da diese nicht uneingeschrankt entsorgt wer-
den kénnen. Nach Abschluss der Baumafinahmen soll der Oberboden wieder die
nattirlichen Bodenfunktionen Gbernehmen (z.B. ausreichende Sicker- und Spei-
cherfahigkeit fir Niederschlagswasser, Standort fir Vegetation mit standorttypi-
scher Auspragung).

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

riicksichtigung der Vorbelastung sowie der griinordnerischen Minimierungsmaf-
nahmen — von einer hohen Erheblichkeit fur das Schutzgut Boden auszugehen.
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9.5 Schutzgut Wasser
Beschreibung:

Im Westen des Plangebietes verlauft der orderirdische Suppbrunnengraben, der
im Zuge der Planung evtl. aufgeweitet werden soll. Weitere Oberflachengewasser
sind innerhalb des Planungsbereiches nicht vorhanden. In einer Entfernung von
ca. 200 m flieRt die Gennach, die ein Gewésser 2. Ordnung ist.

Ein Datenabruf beim Informationsdienst ,Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in
Bayern“ (IUG) hat ergeben, dass innerhalb des Plangebietes weder ein festge-
setztes noch ein vorldufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet vorhanden ist;
was bedeutet, dass fir das Plangebiet bei einem Hochwasserereignis grund-
satzlich keine Gefahrensituation besteht. Jedoch ist der gesamte Bebauungspla-
numgriff als wassersensibler Bereich gekennzeichnet, sodass in diesem Bereich
bei Starkregenereignissen Beeintrachtigungen (z.B. durch zeitweise hoch anste-
hendes Grundwasser) nicht ganzlich ausgeschlossen werden kénnen.

Aufgrund der gegenwdrtigen landwirtschaftlichen Nutzung der zu Uberplanenden

Flachen ist derzeit eine Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers

innerhalb des Plangebietes gegeben.

Das Grundwasser liegt, entsprechend der Ausfuhrungen der HPC AG (Harburg),
im Bereich der Teilflaiche ,NW Il - 11b" bei ca. 1,5 m unter Geladnde (Aufnahme-
zeitpunkt September 2015); dies. entspricht einem Grundwasserspiegel von ca.
607,25 mU. NN bis 607,0 m{. NN (fur die Teilflichen ,NW Il - 8 und ,NW Il - 11 &"
kénnen dhnliche Grundwasserverhéltnisse angenommen werden). Jahreszeitlich
und niederschlagsabhangig kénnen sich deutlich héhere Grundwassersténde ein-

stellen: so wurden Grundwasserstédnde im November durchschnittlich 20 cm héher

ausgehalten. Als Grundwasserleiter fungiert der hydraulisch sehr gut durchlassige
Kies.

Langfristige Beobachtungen oder amtliche Hochwasserkoten liegen nicht vor. Die
Einrichtung von Grundwassermessstellen ist dann zu empfehlen, wenn malRgebli-
che Einwirkungen auf Bauteile vorliegen. Méglicherweise kann die Errichtung einer
Grundwassermessstelle auch kombiniert als zukiinftige Entnahmestelle als
Brauchwasserbrunnen ausgebaut werden. Die Grundwassersituation ist insgesamt
gunstig fir die Entnahme von Grundwasser als Brauchwasser anzusehen.
Hinsichtlich der Grundwassersituation ist eine Anhebung der Baufldche derart zu
empfehlen, dass Leitungsgraben und Griindungselemente aller Baukérper nicht in
das Grundwasser eingreifen, da ansonsten umfangreiche Wasserhaltungen zu er-
warten sind.

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
grof¥flachig die Versickerung des Niederschlagswassers sowie die Neubildungsra-
te des Grundwassers verringert und der Oberflachenabfluss vermehrt und be-
schleunigt. Gleichzeitig wird das Rickhalte- 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.
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9.6

Ergebnis:

Aufgrund der MinimierungsmaBnahmen (Versickerung des unbelasteten Nieder- .

schlagwassers, Ausfiihrung der privaten Stellplatzflachen mit wasserdurchlds-
sigen Beldgen etc.) ist von einer mittleren Erheblichkeit fir das Schutzgut Wasser
auszugehen.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung:

GréRere zusammenhangende Gehdlzstrukiuren mit Bedeutung fur die Frischluf-
tentstehung und die Luftreinhaltung befinden sich mit dem Waldgebiet Eschenloh
norddstlich des Plangebietes. Weitere Frischluftentstehungsflachen befinden sich
im Bereich der Gennach, die dstlich des Plangebietes verlauft und von einem ein-

~ seitigen Geholzsaum umgeben ist. Die hier entstehende Frischluft hat jedoch kei-

ne Bedeutung fur das Plangebiet, da sie hangabwérts in Richtung Norden abflief3t.
Der zu Uberplanende Bereich des Bebauungsplanumgriffes selbst wird als Acker-
fliche genutzt und weist daher keine Gehdlzstrukturen auf; die sich entlang des
Suppbrunnengrabens befindenden Gehdlze werden in lhrem Zustand beibehalten.
Die zu uberplanenden Flachen selbst haben damit keine Bedeutung fur die Frisch-
luftentstehung. Die landwirtschaftlich genutzten Offenlandbereiche stellen infolge
der nachtlichen schnellen Abkiihlung aber Kaltluftentstehungsgebiete dar und sind
dadurch besonders bedeutsam fur das stadtische Klimapotential, da solche Fla-
chen der innerstadtischen Aufheizung entgegenwirken. Das Plangebiet hat aber
keine Bedeutung fiirr die innerstadtische Durchliifftung bzw. fur die Durchliiftung
des Gewerbe-/Industriegebietes ,Nordwest I1I*. '

Auswirkungen:
Durch die im Vergleich zur Bestandssituation nutzungsbedingt deutlich héhere

Versiegelungsrate im kiinftigen 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. stérkere Aufheizungseffekte Uber befes-
tigten Flachen und eine Verringerung der natUrlichen Versickerung. Da sich das
Planungsgebiet jedoch im landlichen Umfeld im Bereich groRer, unversiegelter
Flachen befindet, wird lediglich das Mikroklima beeintréchtigt; d.h. im Plangebiet
selbst werden sich der Warme- und Feuchtehaushalt sowie das ériliche Windfeld,
bedingt durch die Hinderniswirkung der Gebaude, die Schattenbildung, das War-
mespeichervermégen der Baustoffe sowie durch Abwérme, lokal verandern. Fur
das Mesoklima ist die geplante BaumafRnahme — trotz des hohen Versiegelungs-
grades — nicht relevant.

Ergebnis:
Unter Beriicksichtigung der geringen Wertigkeit der Fldche als Frischluftentste-

hungsgebiet, der geringen Relevanz der Flachen zur Durchliiftung des Siedlungs-
gebietes sowie der geplanten Eingriinungs- und BegriinungsmaBinahmen, die ne-
gative Auswirkungen vermindern, ist von einer geringen Erheblichkeit auf das
Schutzgut Klima und Lufthygiene auszugehen.
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9.6.1

9.6.2

9.7

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
Beschreibung:

Die geplante Industrieflichenausweisung befindet sich in nordwestlicher Ortrand-
lage des Stadtgebietes und kniipft im Osten, Stiden und Westen an das bestehen-
de Gewerbe-/Industriegebiet ,Nordwest Il an. Im Westen verlauft die Kreisstral3e
OAL 19: von Nordwesten Richtung Stdosten. Damit ist das Landschaftsbild be-
reits vorbelastet.

Das Plangebiet selbst sowie sein naheres Umfeld (im Norden) stellen sich als
Acker- und Grinlandflachen ohne Gehélzstrukturen dar. Im Westen des Plange-
bietes befinden sich entlang der bestehenden Landwirtschaftlichen Anwandwege

“der Suppbrunnengraben mit den begleitenden Feldhecken, welche die Flachen im

Bestand bereits z.T. eingriinen. Zudem sind aufgrund der nérdlich angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen keine Nutzungen vorhanden, von denen die Fléchen
eingesehen werden kénnen bzw. die Einsehbarkeit das Landschaftbild beeintréch-
tigt. Lediglich von Sudwesten (von der KreisstraBe) ist u.U. eine Einsehbarkeit ge-
geben, diese wirkt sich jedoch Ober den Bestand hinaus nicht negativ auf das
Ortsbild aus.

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 Eingrinungsmafnahmen wirken hier jedoch — mittel- bis
langfristig gesehen — weitestgehend reduzierend.

Ergebnis:
Unter Berticksichtigung der Minimierungsmafnahmen (u.a. der Ortsrandeingri-

nung) ist von einer geringen Erheblichkeit fur das Schutzgut Orts- und Land-
schaftsbild auszugehen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung:

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

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

Ergebnis:
Da keine Kulturgliter oder Bodendenkméler von dem Planvorhaben betroffen sind,

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

Wechselwirkungen
Wechselwirkungen ergeben sich bedingt durch die héhere Nutzungsintensitét bzw.
Versiegelung der Flachen im Vergleich zum Status Quo insbesondere zwischen
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9.8

8.9

9.9.1

9.9.2

den Schutzgitern Boden und Wasser. Nach derzeitigem Planungsstand sind je-
doch keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zusammenspiel eine erhéhte
Umweltbetroffenheit beflrchten lassen.

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

Bei Nichtdurchfiihrung 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 Landwirtschaftsflache bleibt dadurch
bestehen. Eine aus naturschutzfachlicher Sicht erforderliche Strukturanreicherung
kann bei gleichbleibend intensiver Nutzung weitgehend ausgeschlossen werden.
Bei Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzung wiirden jedoch eine Versiege-
lung des Bodens sowie eine Verdnderung des Niederschlagswasserabflusses un-
terbleiben. '
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 Arbeitsplatzen fur die ortsansassige Bevélkerung und damit die Starkung
der stédtischen 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-
setzung von immissionswirksamen flichenbezogenen Schalleistungspegeln

Schutzgiiter Flora & Fauna, Klima und Lufthygiene, Orts- und Landschaftsbild:
= Bepflanzung der &ffentlichen u. privaten Griinfliche mit Bdumen u. Strduchern

. Schutzglter Boden und Wasser:

= Ausfuhrung von Stellplatzen fiir Personenkraftwagen und Lagerflachen in was-
serdurchléassiger Bauweise

= Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser, soweit moglich, inner-
halb des Plangebietes

Ermittlung des naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarfs und landschafts-
pflegerische MafRnahmen zum Ausgleich geméaR Leitfaden

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

b) Ermittlung der Eingriffsflichen

Eingriffsrelevante Baufldchen einschl. zugehdériger Verkehrs- und Grunflachen

Gesamteingriffsflache ca. 90.556 m?

davon: Eingriffsneutraler Anderungsbereich ca. 50.214 m?
{ohne nordliche Ortsrandeingriinung 4.571 m?)

Reale Gesamteingriffsflache 35771 m?

davon: eingriffsneutrale offentl. Grinflachen mit Grabenlauf 1.061 m?
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c) Einstufung des Plangebietes entsprechend der Planung:
versiegelte Bau- und Verkehrsflichen (ca. 34.710 m?) GRZ 0,8
d.h. hoher Versieglungs- und Nutzungsgrad =Typ A

d) Ermittlung der Kompensationsfaktoren und der naturschutzfachlichen
Ausgleichsverpflichtung gemal Leitfaden
s Fir die Uberplanten intensiv genutzten Grinland- und Ackerflachen ist Feld
Al mit einem Komp'ensationsfaktor von 0,3 - 0,6 anzuwenden
v Aufgrund der festgesetzten grinordnerischen Minimierungs- und Vermei-
dungsmafnahmen im Baugebiet
o Ausfihrung von Stellplatzen fur PKW und Lagerfldchen mit wasser-
durchlassigen Beldgen; Versickerung von unbelastetem Nieder-
schlagswasser im Planungsgebiet; Gestaltung der nicht Uberbauten
bzw. nicht Uberbaubaren Flachen als Grinflachen
(Reduzierungswert 0,05) '
o Zahlreiche Pflanzmafnahmen auf den festgesetzten Griinflachen

(Reduzierungswert 0,05)
ist eine Reduzierung des jeweiligen Hochstwertes um 0,1 Punkte zuldssig.
Gewerbeflachen 33.961 m?x 0,5 = 16.980,5 m?
Verkehrsflachen 749 m?*x05= 3745m?

‘Gesamtausgleichsverpflichtung 17.355 m?

9.9.3 Nachweis der Ausgleichsfldchen und AusgleichsmaBnahmen
Gem. § 9 Abs. 1a BauGB sind fiir den Eingriff der 3. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplanes ,Buchloe Nordwest Il — Gewerbegebiet® Ausgleichsmalf3-
nahmen auf Flachen zum ,Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft” (Ausgleichsfléchen) in Héhe von insg. 17.355 m? festzusetzen.
Der ermittelte Ausgleichsflaichenbedarf wird komplett auerhalb des Bebauungs-
planumgriffes auf Teilflichen der FI.Nrn. 378 und 378/2, Gemarkung Honsolgen,.
Stadt Buchloe, nachgewiesen und diesem Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1a
BauGB zugeordnet.
Die nérdlichen Teilflaichen der FL.Nrm. 378 und 378/2 (Gemarkung Honsolgen,
Stadt Buchloe) bilden eine zusammenhéngende Ausgleichsfliche mit einer Ge-
samtgréfe von 31.200 m?, die gem. Okokonto der Stadt Buchloe zu einer Flach-
landméahwiese entwickelt wird; die Durchfiihrung der HerstellungsmaRnahmen er-
folgt derzeit.
Von der noch verfugbaren Flache in Héhe von 20.300 m? (11.728 m?* wurden be-
reits fir einen anderen Bebauungsplan herangezogen) wird der gesamte Aus-
gleichflachenbedarf von insg. 17.355 m? diesem Bebauungsplan zugeordnet.

Entwicklungsziel:
= Extensives Grinland — mit mehrstufigem Waldrand mit vorgelagertem Kraut-
saum, Heckenabschnitten und Streuobstwiese '

Herstellungsmalknahmen:

= 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

» Anlage von Heckenabschnitten und Gehdlzgruppen durch Pflanzung mit au-
tochthonem Pflanzmaterial
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= Pflanzung einer Streuobstwiese durch Streuobstbdume robuster, heimischer
Sorten mit Hochstdmmen

= Ansaat der Fladche mit autochthonem Saatgut ,Fettwiese® mit 30 Krauter- und
70 % Graseranteil

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

Entwicklungspflege:

= Mahd nicht vor dem 15.6. mit Abtransport Mahgut

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

= Keine Verwendung von Pflanzenschutzmitteln

Entwicklungszeitraum:. : :
= 10 Jahre (Extensivgriinland) bis 15 Jahre (Waldmantel, Hecken und Gehélz-

gruppen)

Der gesamte Bereich der Ausgleichsflachen dient auf Dauer ausschlieRlich Zwe-
cken des Arten-/Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlossen.

Hinweis:

Die geplante externe Ausgleichsfidche befindet sich teilweise im Schutzstreifen der
Héchstspannungsfreileitung 110-/220-/380-kV-Gemeinschatftsleilung (Amprion mit
LEW Pki. Honsolgen Il — Oberoftmarshausen, Bl. 4122 — Maste 158 bis 159). Im
Schutzstreifen der Leitung diirfen nur sofche Anpflanzungen vorgenommen wer-
den, die eine Endwuchshéhe von maximal 3,0 m erreichen.

9.10 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 Schutzgtiter erfolgte auf der Grund-
lage der Daten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der
Ausarbeitung des Bebauungsplanes entstanden, der Literatur der iibergeordneten
Planungsvorgaben (LEP 2013 und RP 16) sowie eines Geodatenabrufes beim
Landesamt fir Umwelt (LfU), Bayerischen Vermessungsamt (BVV), Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD) und Informationsdienst fir Uberschwem-
mungsgeféhrdete Gebiete (IUG). Fur die Eingriffsregelung wurde der Bayerische
Leitfaden verwendet (s.0.).

9.11 Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRfnahmen (Monitoring)
Im Zusammenhang mit der Begriinung der privaten Griinflichen ist zu prifen, ob
die gepflanzten Grunstrukturen ihre Wirkung entfalten.

9.12 Zusammenfassung
Die geplante Erweiterung des Gewerbe-/Industriegebietes ,Nordwest IlI* verur-
sacht durch die Uberplanung von landwirtschaftlich genutzten Fléchen zu Indust-
rieflachen einen nachhaltigen Eingriff in den Naturhaushalt. Der Eingriff besteht
hauptsachlich aus der Flachenversiegelung durch Gebdude sowie befestigte
Fahrbahnen und Hofflachen.
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Um den zu erwartenden Eingriff zu beurteilen, wurden die méglichen Umweltaus-
wirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgtter Mensch (Immissionen
und Erholung), Flora & Fauna, Boden, Wasser, Klima und Lufthygiene, Orts- und
Landschaftsbild, Kultur- und Sachguter betrachtet und bewertet.
Die vorlaufige Bewertung der Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf
die einzelnen Schutzgiiter hat ergeben, dass nachhaltige Beeintrachtigungen (mitt-
lerer bis hoher Erheblichkeit) nur im Bereich der Schutzgiiter Boden und Wasser

zu erwarten sind.

Zusammenfassung der Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Schutzgiter (unter Beach-

tung der Vermeidungsmalinahme)

(Immissionen)

Schutzgut Beschreibung der Auswirkungen Eingriffs-
Mensch - Vorbelastung der benachbarten schiitzenswerten Nut- | Geringe

zungen durch bestehende Gewerbe-/Industriefidchen
und Verkehrsflachen bereits vorhanden

- Festsetzung von hichstzuléssigen immissionswirksamen
flachenbezogenen Schalleistungspegel (tags und nachts)
stellt gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicher

Erheblichkeit

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

stand (mit Ausnahme der Gehdlze entlang des Supp-
brunnengrabens); Keine amtlich kartierten Biotope und
Schutzflachen sowie keine kartierten Lebensréume und
Fundorte der Artenschutzkartierung :

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

Erheblichkeit

Boden

- Durch landwirtschaftliche Nutzung sind die Flachen der-
zeit unversiegelt

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

Hohe
Erheblichkeit

Wasser

- Durch landwirtschaftiche Nutzung kann das Nieder-
schlagswasser breitfléchig versickern

- Durch die geplante Versiegelung werden die Versicke-
rung des Niederschlagswassers und die Neubildungsrate
des Grundwassers verringert

Mittlere
Erheblichkeit

Klima und Luft-
hygiene

- Landwirtschaftliche Flachen (ohne Gehdlzbestand) stel-
len Kaltluftentstehungsgebiet dar; Lufthygiene durch
KreisstraRe OAL 19 und Gewerbe-/Industriefldchen be-
reits vorbelastet '

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

Geringe
Erheblichkeit

Orts- und Land-

- Vorbelastung durch bestehende Gewerbe-/Industrie-

Geringe

schaftsbild flachen bereits vorhanden Erheblichkeit
- FEinbindung des Anderungsbereiches durch geplante
Ortsrandeingriinung
Kultur- und - Durch das Vorhaben werden keine Kultur- oder sonsti- | Keine
Sachgiiter gen Sachgiiter beriihrt. Betroffenheit
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10 VER- UND ENTSORGUNG

10.1 Wasserver- und Abwasserentsorgung

Der Anschluss der geplanten Erweiterungsflichen des Industriegebietes erfolgt
durch Heranfiihren neuer Leitungen an das vor Ort bereits vorhandene Wasser-
und Abwassernetz.

Die Versorgung mit Trinkwasser und Loschwasser (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 fur die 6ffentliche Entwasserungsanlage
der Stadt Buchloe anzuwenden.

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

Den Ausfihrungen der HPC AG (Harburg) zufolge kann das anfallende Dach- und
Oberflachenwasser innerhalb der anstehenden Kiesbdéden zwar versickert werden.
Allerdings kénnen die Vorgaben der DWA A 138 zum Abstand Unterkante Sicker-
anlage zum mittleren héchsten Grundwasserstand nicht eingehalten werden. Der
mittlere héchste Grundwasserstand wird mit MGH = 607,86 m . NN angesetzt. Da-
hingehend sind allenfalls Sickermulden an der Geléndeoberkante als Systeme zu-
l&ssig. Alle anderen in den Untergrund einbindenden Systeme sind mit den zu-
sténdigen Behorden vorab abzuklaren. Fir die Bemessung der Versickerungsan-
lagen ist entsprechend den Erfahrungen des Baugrundsachversténdigen fur die
quartéren Kiese ein gemittelter Durchléssigkeitswert von kl = 5 x 10-4 m/s anzu-
setzen. Die Durchflhrung von Sickerversuchen wird empfohlen. Alternativ ist das
Oberflachenwasser der bestehenden bzw. neuen Kanalisation aufzugeben.

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind
die Anforderungen der ,Verordnung tiber die erlaubnisfreie schadlose Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser” (Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung — NWFreiV) und die dazugehérigen Technischen Regeln zum schad-
losen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu be-
achten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren
durchzufihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehorde einzu-
reichen. ' :

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 fiir Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen.
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10.3

10.4

11

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

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisa-
tion zu beseitigen. Insbesondere trifft dies fur Niederschlagswasser béi Flachen
zu, auf denen mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen
ein solcher Umgang nicht auszuschlieBen ist oder auf denen sonstige gewasser-
schéadliche Nutzungen stattfinden.

Stromversorgung
Die Stromversorgung kann (iber das vorhandene Leitungsnetz der LEW fUr das
gesamte Plangebiet sichergestellt werden.

. Abfallentsorgung

Die Wertstoff- und Reststoffentsorgung der Industriebetriebe ist Gber das interne
ErschlieBungssystem und die &ffentlich-rechtliche ErschlieBung sichergestellt.

ENERGIE

Bauleitpldne sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine men-
schenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schit-
zen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschuiz.
Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nut-
zung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie zu beriicksichtigen (§ 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 MaBnahmen, wie z.B. die Errichtung von Photo-
voltaikanlagen auf grofRen Dachflachen.

Fir Photovoltaikanlagen auf Dachflachen ist eine Stidausrichtung der Geb&ude
bzw. der Dachflichen entscheidend; auch die Grundstiickszuschnitte und die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksfléchen sind bei der Ausrichtung der
Dachflachen von Bedeutung. Beim baulichen Konzept kann mit einer Siidausrich-
tung der Gebaude auch tber die Fensterfronten fiir solare Gewinne gesorgt wer-
den. Solare Gewinne lassen sich aber auch ebenso bei der Errichtung von kom-
pakten Baukérpern und der Zulassigkeit von Flachdéchern, auf denen Photovolta-
ikanlagen aufgestandert werden kénnen, erzielen; dies lasst sich besonders gut
bei gewerblichen/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 betragt im Jahresmittel zwischen 1750 h/Jahr und
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1799 hfJahr. Daraus ergibt sich eine gute Eignung fiir die Nutzung von Solarther-
mie oder Photovoltaik.

Buchloe kann im gesamten Stadtgebiet 708 Photovoltaikanlagen mit einer instal-
lierten Leistung von 17 MWp und einer Stromproduktion von insgesamt 17.065
MWh im Jahre 2014 aufweisen (Stand 31.12.2014).

Im Umfeld des Geltungsbereiches wird bereits Sonnenenergie genutzt. Auch auf
den Dachfldchen der umliegenden Gewerbebauten innerhalb des Gewerbe-/
Industriegebietes .Nordwest I11“ sind bereits Photovoltaikanlagen vorzufinden.

Auch innerhalb des Planungsgebietes lasst sich durch die Wahl der Geb&udestel-
lung und die Orientierung der Dachflachen die Sonnenenergie nutzen. Unter ande-
rem kann durch die Orientierung der gréfieren Gebéaudefliche nach Silden der
Warmeeintrag durch solare Einstrahlung Uber die Gebéudefassade bestméglich
ausgeschdpft werden und durch die Ausrichtung der Dachfliche nach Suden
ergibt sich eine beglnstigte Maglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und Pho-
tovoltaikanlagen auf nach Siiden gekippten Dachfléchenhélfte.

Durch die passive Nutzung der Sonneneinstrahlung kann tber Solarthermie- und

~ Photovoltaikanlagen Warme und Strom gewonnen werden, so dass Heiz- und

Stromenergie eingespart werden kénnen. Durch die passive Nutzung der solaren
Einstrahlung und der Gewinnung von Wéarme und Strom wird dem Klimaschutz
und der Klimaanpassung, wie nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB gefordert, verstérkt
Rechnung getragen.

12 FLACHENSTATISTIK
Geltungsbereich (TG 1 - Bebauungsplan) ' 90.556 m?
Industriegebiet (Gl) 72.498 m?
davon: iiberbebaubare Grundstiicksfidchen 70.657 m?
Private Grinflachen _ 7.452 m?
Offentliche Griinflichen (mit Wasserflachen) 2.596 m?
Verkehrsflachen (Stralien und Wege) 7.984 m?
davon: Strallenverkehrsfldche ' 2.855 m?
davon: Fulweg 1.987 m?
davon: StralBenbegleitgriin/Parkstreifen 1.122 m?
davon: Landwirtschaflliche Anwandwege 2.020 m?
davon: Flache fiir Versorgungsanlagen 25 m®
Geltungsbereich (TG 2 - Ausgleich) 17.355 m?
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