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A BEGRUNDUNG

1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Gemeinde Blindheim beabsichtigt den Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet An der Bahn“ um das Grundstick FI.-Nr. 550/51
Gemarkung Unterglauheim zu erweitern.

Es sind bereits einige Interessenten fUr die gesamte Flache des Gewerbegebiets vorhanden.
Die Anfragen Ubersteigen dabei jedoch die zur VerflUgung stehende Flache des
rechtskraftigen Bebauungsplans, eine Aussparung des Flurstiicks 550/51 wére aus Sicht der
Gemeinde flr eine optimale Nutzung des Gebiets als Gewerbestandort deshalb hinderlich.
Daher sollen im Zuge der Planung die Eingrinung sowie die Baugrenze im sUddéstlichen
Bereich des bestehenden Bebauungsplans ,Gewerbegebiet An der Bahn* verlegt werden,
da diese das Gewerbegebiet ansonsten durchschneiden wirde. Nach der Umsetzung der
Planung ist das Gewerbegebiet weiterhin zur Ganze eingegrint.

Ziel des Bebauungsplans ist es die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ausweisung
eines Gewerbegebiets zu schaffen.

Der Bebauungsplan kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.
1 und Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der Behérden und Tréger Offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1und Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

Im Bebauungsplan werden grinordnerische MaBnahmen zur Einbindung in die Umgebung
vorgesehen.

Zum Bebauungsplan wird ein Umweltbericht erstellt.

Zur hinreichenden BerUcksichtigung der gesetzlichen und fachlichen Anforderungen an den
besonderen Artenschutz wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung erstellt. Deren
Untersuchungsraum gilt auch zum vorliegenden Verfahren. Insbesondere sind die
bestehenden Gehdlze hierdurch zu beachten.

2. ALTERNATIVPRUFUNG UND BEDARFSBEGRUNDUNG

Bei der Planung handelt es sich um die Erweiterung eines bereits bestehenden
Gewerbegebiets, welches im Norden und Westen direkt an das Plangebiet anschlieBt. Fur
das Gewerbegebiet ,An der Bahn* sind bereits sieben Interessenten vorhanden. Die Menge
an Interessenten fir das 2013 genehmigte Gewerbegebiet und deren bendétigte Flache (1,9
ha), geht jedoch Uber die Flache, die das Gewerbegebiet zur Verflgung stellt deutlich hinaus.
Durch die Konzentration und Erweiterung von Gewerbefldche am bestehenden Ort, kénnen
Agglomerationseffekte genutzt sowie Flachenverbrauch im AuBenbereich vermieden
werden. Die weitere Ausweisung eines Gewerbegebiets und eines zusatzlichen
Bauleitplanverfahrens wirde ein erhdhtes Mal3 an Flachenverbrauch, Planungsaufwand und
Kosten nach sich ziehen. Durch die Anderung und Erweiterung des bestehenden
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet An der Bahn“ kann teilweise auf bereits vorhandene
Ressourcen zurlckgegriffen werden. Somit findet ein sparsamer Umgang mit Flache statt.

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet An der Bahn®, 1. Anderung und Erweiterung Begrindung - Entwurf vom 26.06.2025
Gemeinde Blindheim



3.1.

GANSLOSER

Ingenieure | Planer | Architekten

Seite 6 von 29

Die Gewerbegebietsflache wird nach Osten entsprechend den Darstellungen des
Flachennutzungsplans abgerundet.

Duch die Erweiterung wird ein Feldgehdlz-Biotop Uberplant. Der Verlust des Biotops wird in
enger Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehoérde vollstandig ausgeglichen.

EINORDNUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNG

Landesentwicklungsprogramm

Das Plangebiet liegt im Gemeindegebiet von Blindheim. Es befindet sich nérdlich des
Siedlungsgebiets von Blindheim und sudlich des Siedlungsgebietes des Teilortes
Unterglauheim. Das Landesentwicklungsprogramm Bayern mit Stand vom 01.06.2023 weist
den Raum des Planbereiches als allgemein landlichen Raum mit besonderem
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Abbildung 1:  Auszug aus der Raumstrukturkarte des LEP Bayern
(Quelle: Landesentwicklungsprogramm - Bayerisches Staatsministerium fir
Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (bayern.de), online abgerufen am
11.10.2024)

Aus dem Landesentwicklungsprogramm sind u.a. folgende Ziele und Grundséatze in Bezug
auf das Planvorhaben zu beachten bzw. zu berlcksichtigen:

7 Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.71 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
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(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind
weiter zu entwickeln. Alle Uberoértlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben
zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen flr eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit GUtern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich
auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.7.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes MaB reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen.

1.2 Demographischer Wandel
1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrdngung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen
Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert
werden.

1.4 Wettbewerbsftahigkeit
1.4.71 Hohe Standortqualitdt

(G) Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, dkologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen
gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte
lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile
abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.

3 Siedlungsstruktur
3.7 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen
3.1.7 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natidrlichen Ressourcen
und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
BerUcksichtigung der ortssperzifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AulBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begrindet nicht zur Verfigung stehen.
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3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z2) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...]

Zu 3.3 (B) Eine Zersiedelung der Landschaft ist insbesondere gekennzeichnet durch
Streubebauung. [...]

Eine ungegliederte bandartige Siedlungsentwicklung soll wegen der nachteiligen Einflisse
auf Naturhaushalt und Landschaftsbild, der Uberwiegend 6konomischen Nachteile (z. B.
Leitungslangen der technischen Infrastruktur) und im Hinblick auf den Erhalt eines intakten

Wohnumfeldes vermieden werden. [...]

5 Wirtschaft
5.7 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fUr die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Beachtung der Ziele und Beriicksichtigung der Grundséatze:

Die Starkung des Gewerbestandorts Blindheim und damit des landlichen Teilraumes wird
durch das Planvorhaben ermdglicht, sodass auch langfristig Arbeitsplatze gesichert und
geschaffen werden und die Wirtschaftsstruktur im landlichen Raum gestarkt wird. Die
Erweiterung schlieBt an das bestehende Gewerbegebiet (bestehendes Planungsrecht, noch
nicht umgesetzt) an, dadurch kann auf bereits bestehende Infrastruktur zurlckgegriffen
werden. Dem Anbindegebot und einer flachensparenden Bauweise wird somit Rechnung
getragen.

3.2 Regionalplan
Im Regionalplan der Region Augsburg ist die Gemeinde Blindheim als [andlicher Teilraum,
dessen Entwicklung in besonderem MaBe gestarkt werden soll, ausgewiesen. Blindheim liegt
zudem an der Entwicklungsachse mit Uberregionaler Bedeutung zwischen Dillingen a. d.
Donau und Donauwérth.
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Abbildung 2:  Auszug aus der Raumstrukturkarte des Regionalplan der Region Augsburg
(Quelle: RPV Augsburg (rov-augsburg.de), abgerufen am 11.10.2024).

Aus dem Regionalplan des Regionalverbands Augsburg sind u.a. folgende Ziele in Bezug
auf das Planvorhaben zu beachten:

A | Allgemeine Grundsétze

1 (G) Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum kommt in allen
TeilrAumen der Region besondere Bedeutung zu. Dabei sind vor allem die vorhandenen
regionalen Potenziale fur die Entwicklung der Region zu nutzen.

2 (G) Es ist anzustreben, die Region in ihrer Wirtschaftskraft so zu starken, dass sie am
allgemeinen wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und wissenschaftlichen Fortschritt des
Landes teilnehmen kann.

B Il Wirtschaft

1 Entwicklung der gesamten Region

1.1(Z) Auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Region soll hingewirkt
und maoglichst glnstige Rahmenbedingungen fur die Unternehmen in den Bereichen
Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe sollen geschaffen werden. Im
Umweltbereich soll die Region Augsburg gemeinsam mit anderen Regionen Schwabens zu
einem Uberregional bedeutsamen Kompetenz- und Dienstleistungszentrum
weiterentwickelt werden

2 Regionale Wirtschaftsstruktur

2.2 [dndlicher Raum

2.2.1 (Z2) Im landlichen Raum soll darauf hingewirkt werden, den gewerblich-industriellen
Bereich in seiner Struktur zu starken und zu erganzen sowie den Dienstleistungsbereich zu
sichern und weiter zu entwickeln.

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet An der Bahn®, 1. Anderung und Erweiterung Begrindung - Entwurf vom 26.06.2025
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2.2.2 (Z) Es soll angestrebt werden, die vergleichsweise positive Entwicklungsdynamik zu
sichern.

B V Sjiedlungswesen

1 Siedlungsstruktur

1.1 (G) Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und
unter Wahrung der natlrlichen Lebensgrundlagen entsprechend den BedUrfnissen von
Bevolkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. Die Wohnnutzung und die gewerbliche
Nutzung sind moglichst einander so zuzuordnen, dass das Verkehrsaufkommen aus den
gegenseitigen Beziehungen geringgehalten wird. Eine den Larmschutz der Wohnbereiche
mindernde Mischnutzung ist dabei mdglichst zu vermeiden.

15 (Z) Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig
Siedlungsbrachen, Baullicken und mégliche Verdichtungspotenziale unter Berlcksichtigung
der jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden.

2 Stadt- und Dorferneuerung
2.2 (Z) Die Dérfer im landlichen Raum der Region sowie in den weniger dicht besiedelten
Gebieten des Verdichtungsraumes Augsburg sollen in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt
erhalten und weiterentwickelt werden. Ortsbildpragende Gebdude und Platze sollen
erhalten und genutzt werden

Beachtung der Ziele und Beriicksichtigung der Grundséatze:

Die Erweiterung des Gewerbegebietes schliet an die bereits bestehende Gewerbeflache
(bestehendes Planungsrecht, noch nicht umgesetzt), zwischen Bahnlinie und B 16, an. Somit
wird der dorfliche Charakter von Blindheim nicht zusatzlich beeintrachtigt. Durch den
Anschluss an vorhandene Infrastruktur kann einer flachensparenden Ausweisung von
Bauflachen Rechnung getragen werden.

Die Erweiterung des Gewerbegebietes gibt bereits bestehendem Gewerbe vor Ort die
Maoglichkeit sich weiterzuentwickeln und neuen Firmen sich anzusiedeln. Dies tragt dazu bei
den gewerblich-industriellen Bereich im landlichen Raum zu starken und Arbeitsplatze zu
sichern.

Flachennutzungsplan

In der rechtswirksamen Fortfihrung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Blindheim
(2001) ist das Plangebiet des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet An der Bahn®, 1. Anderung
und Erweiterung als Gewerbegebiet dargestellt. Innerhalb des Plangebiets ist zudem eine
UmgehungsstraBe dargestellt (rote Linie), diese soll jedoch so nicht verwirklicht werden. Sie
liegt ebenfalls im Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet An
der Bahn“. Hier wurde die StraBBe nichtin die Planung miteinbezogen. Da die aktuelle Planung
und deren ErschlieBung in Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan stehen, wird die
StraBe aus dem Flachennutzungsplan auch hier nicht miteinbezogen. Der
Flachennutzungsplan der Gemeinde Blindheim soll aktualisiert werden (Grundsatzbeschluss
zur Aktualisierung vom 22.02.2024). In diesem Zuge soll die UmgehungsstraBe entfernt und
der Flachennutzungsplan an die zukUnftige Situation angepasst werden. Der Bebauungsplan
kann somit aus dem aktuellen Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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Abbildung 3:  Auszug aus der rechtswirksamen FortfiUhrung des Flachennutzungsplans
(Quelle: Gemeinde Blindheim)

4, EINORDNUNG IN BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND UMFELD
Im Norden und Westen Uberschneidet sich der Geltungsbereich teilweise mit dem des
angrenzenden Bebauungsplans ,Gewerbegebiet An der Bahn®, welcher im Zuge der Planung
geandert und erweitert wird. Innerhalb des Geltungsbereichs besteht kein weiterer
rechtskraftiger Bebauungsplan.

5. GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die nachstehend genannten
Flurstlicke der Gemarkung Unterglauheim:

Flurstlcke 550/51 sowie eine Teilflache des Flurstiicks 550/16
Die angrenzenden Nachbarflursticke sind:
Flursticke 550/29 und 550/34 jeweils Gemarkung Unterglauheim sowie Flurstlick 931/7
Gemarkung Blindheim.
Flurstlicke der Ausgleichsflache:
Der raumliche Geltungsbereich der Ausgleichsflache umfasst eine Teilflache des Flursticks
367 der Gemarkung Unterglauheim.
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet An der Bahn®, 1. Anderung und Erweiterung Begrindung - Entwurf vom 26.06.2025
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6. LAGE UND TOPOGRAPHIE
Das Plangebiet befindet sich nérdlich des Siedlungsgebietes der Gemeinde Blindheim und
stdlich des Siedlungsgebiets des Teilortes Unterglauheim und beinhaltet eine Flache von
ca. 0,3 ha. Das Gelande ist als leicht uneben zu beschreiben.
Im Norden und Westen Uberschneidet sich das Plangebiet mit dem Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet An der Bahn“ im Bereich der Eingrinung
und der Baugrenze. Des Weiteren befinden sich im Norden die DLG 32 (An der Bahn) und
der Bahnhof von Blindheim. Im Osten grenzt die DLG 32 an das Plangebiet an. An deren
gegenUberliegenden Seite befindet sich ein Clubheim sowie ein Wohnhaus. Im Stden liegen
die B 16 sowie ein Versorgungsunternehmen.
Im weiteren Umfeld schlieBen sich nach gewerblicher Nutzung im Norden und Stden jeweils
die Siedlungsgebiete von Unterglauheim und Blindheim an. Im Nordosten, Osten, Stdosten,
Stdwesten und Nordwesten befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Im Westen liegt ein
Bauunternehmen.

7. BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES RAUMLICHEN
GELTUNGSBEREICHS

7.1. Nutzung
Das Plangebiet ist zur Zeit der Aufstellung Uberwiegend mit einem Feldgeholz bestanden.
Das Feldgeholz ist ein nach § 30 BNatSchG geschutztes Biotop. Sudlich des Feldgehdlzes
befindet sich ein schmaler Streifen ehemaliger Kalkmagerrasenreste. Das reichliche
Vorkommen von Arten wie Brennnesseln und Giersch, welche typische Stickstoffanzeiger
sind, weisen allerdings auf eine Eutrophierung der Flache hin.
Das Gebiet nérdlich und westlich wird bereits als Gewerbe- bzw. Mischgebiet genutzt
(bestehendes Planungsrecht, teilweise noch nicht umgesetzt). Im Norden befindet sich der
Bahnhof von Blindheim, im Osten ein Clubheim sowie ein Wohngebaude und im Sudden ein
Entsorgungsunternehmen.

7.2. Bodenwerte
In der Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 des Umweltatlas Bayern ist der Boden wie folgt
klassifiziert:
La: Uberwiegend Parabraunerde und verbreitet Braunerde aus Schluff bis Schluffton
(Losslehm) Uber Carbonatschluff (Loss)

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet An der Bahn®, 1. Anderung und Erweiterung Begrindung - Entwurf vom 26.06.2025
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Abbildung 4:  Ausschnitt der Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 fur das Plangebiet
(Quelle: BayernAtlas, online abgerufen am 04.10.2024)

In der Bodenschatzungskarte 1:25.000 des Umweltatlas Bayern liegen keine Daten fur den
Boden vor.

7.3. Eigentumsverhiltnisse
Die Flursticke im Geltungsbereich befinden sich im Besitz der Gemeinde.

7.4, VerkehrserschlieBung
Das Gebiet wird Uber die bestehenden StraBen DLG 32 (,An der Bahn®) und B 16 erschlossen
und ist Uber diese gleichzeitig an das &6rtliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

7.5. Ver- und Entsorgungsleitungen
Innerhalb des Plangebiets verlauft eine Kabelrohrtrasse der Telekom von Nordwest nach
Stdost parallel zur B 16. Auch in der ErschlieBungsstraBe ,An der Bahn“ verlaufen eine
Kabelrohrtrasse bzw. eine erdverlegte Kabeltrasse.
Sudlich des Geltungsbereichs verlauft ein Regenwasserkanal und 6stlich der StraBe ,An der
Bahn* verlauft ein Mischwasserkanal der Gemeinde Blindheim.
Im angrenzenden Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet An der Bahn®
verlauft eine 1-kV-Freileitung. welche im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplans
abgebaut und unterirdisch in 6ffentlichen Grund verlegt werden soll.
Die Stromversorgung ist durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der LEW (LEW
Netzservice GmbH) Augsburg gesichert.
Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Uber die bestehende Kanalisation. Die
Abwasserentsorgung geschieht in der Klaranlage Blindheim. Uber betriebliche
Vorkehrungen zum Reinigen und RUckhalten von Abwasser ist gem. Abwassersatzung im
Einzelfall zu entscheiden. Abwassergefahrdende oder gar giftige Stoffe durfen nicht in die
offentliche Kanalisation eingeleitet werden.
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Das Baugebiet ist an die Wasserversorgung der Bayerische Rieswasserversorgung, Sitz
Nordlingen angeschlossen. Hierdurch wird eine ausreichende Versorgung des Gebietes mit
Trink- und Brauchwasser sichergestellt. Die alleinige L&schwasserversorgung kann durch
die Bayerische Rieswasserversorgung nicht garantiert werden. Daher besteht Bedarf an
einem zusatzlichen Léschwasserbrunnen.

UMWELTRELEVANTE BELANGE

Klimaschutz

GemaB § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige, stadtebauliche
Entwicklung gewahrleisten. Neben der Beachtung sozialer, wirtschaftlicher und
umweltschitzender Anforderungen wird die Férderung des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung in 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB als eigenstandiges Ziel benannt. Durch die in §
la Abs. 5 BauGB eingefligte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der Aufstellung von
Bauleitpldanen in der Abwagung verstarkt berlcksichtigt werden. Demnach soll den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukUnftige,
durch Klimawandel bedingte Extremwetterereignisse und MaBnahmen zum Schutz des
Klimas, wie die Verringerung des CO2 - AusstoBes und die Bindung von CO2 aus der
Atmosphéare durch Vegetation. Darlber hinaus sind die Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berlUcksichtigen (§ 1 Abs. 7 f
BauGB).

In der vorhandenen Planung werden diese Belange insbesondere durch folgende Inhalte
berlcksichtigt:

— Durch die Nutzung der vorhandenen Infrastruktur ist der Aufwand fur die
ErschlieBung gering und die Planung damit ressourcenschonend und
energieeffizient.

— Die Zulassigkeit begrunter Flachdacher und deren tatsdchliche Umsetzung tragt zur
Vermeidung verscharfter Niederschlagswasserabflisse bei.

— Die Hitzebelastung wird durch Begrenzung des Versiegelungsgrades und die
Festsetzung zur Uberstellung mit beschattend und kihlend wirkenden Baumen,
Strduchern und der Ausweisung einer privaten GrUnflache herabgesetzt. - Die
Baume tragen auch zur Bindung von CO2 aus der Atmosphare bei.

Artenschutz

Zur  Prufung durch die Planung initiierter moglicher  Zugriffsverbote und
Ausnahmevoraussetzungen nach Bundesnaturschutzgesetz § 44 Abs. 1 wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung von Flora + Fauna Partnerschaft mit Stand November 2023,
aktualisiert April 2025 erstellt und liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Die Zugriffsverbote nach 8§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG werden unter Berlcksichtigung
von Vermeidungs- und CEF-MaBBnahmen nicht verletzt.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen und vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
(CEF-MaBnahmen) wurden festgesetzt.
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8.3. Immissionsschutz
Der Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerdusche sowie die Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Gerausche wird durch die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)
geregelt. In diesem sind Immissionsrichtwerte festgelegt. Die aufgestellten
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BiImSchV) gelten beim Bau
und der wesentlichen Anderung von Verkehrswegen. Im Bereich der stadtebaulichen
Planung wird von den schalltechnischen Orientierungswerten in DIN 18005-1 Beiblatte 1
ausgegangen.
Gebietsart TA Larm 16. DIN 18005 Teil 1
BImSchV Beiblatt 1
Immissionsrichtwerte | Immissionsgrenzwerte | Orientierungswerte
Tag / Nacht Tag / Nacht Tag / Nacht Verkehr
/ Nacht Industrie-,
Gewerbe-, und
Freizeitlarm
Industriegebiete 70/ 70 - -
Gewerbegebiete 65750 69 /59 65 /55750
Dorf- und 60 / 45 64 / 54 60 /50 /45
Mischgebiete
Allgemeinde 55740 59 /49 55740 /35
Wohngebiete
Reine 50735 59 /49 50740 /35
Wohngebiete
Tag: 06.00 - 22.00 Uhr, Nacht: 22.00 - 06.00 Uhr
Tabelle 1 Ubersicht Uber wichtige Richt-, Grenz und Orientierungswerte in dB(A)
(Quelle: Eigene Darstellung)
Verkehrslarm
Durch die angrenzende KreisstraBe DLG 32 und die B 16 sowie den nahegelegenen Bahnhof
von Blindheim sind Verkehrsimmissionen vorhanden, die sich auf die Umgebung auswirken.
Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten an die KreisstraBe sowie im SUden an die
BundesstraBe. Der Bahnhof ist im Norden gelegen. Im Plangebiet ist eine gewerbliche
Nutzung geplant. Eine Wohnnutzung ist lediglich im Sinne von Betriebsleiterwohnungen
zuldssig.
Gewerbelarm
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Das Plangebiet ist umgeben von einer gemischten Nutzung aus Wohnen und Gewerbe. Es
befinden sich in der Umgebung u.a. ein Entsorgungsunternehmen sowie ein
Bauunternehmen. Diese grenzen jedoch nicht direkt an das Plangebiet an.

Das Plangebiet soll als Gewerbegebiet genutzt werden. Die im Gewerbegebiet zuldssigen
Larmpegel sind nach wie vor einzuhalten.

Geruchsimmissionen

Es kommen keine landwirtschaftlichen Betriebe in der naheren Umgebung vor. Sonstige
geruchsintensive Anlagen sind nicht bekannt. Geringflgige Geruchsimmissionen durch den
motorisierten Verkehr angrenzender StraBen sind grundsatzlich méglich, dies betrifft jedoch
alle an Hauptverkehrswegen liegenden Grundstucke.

8.4. Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich weder in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet noch
in einem Hochwassergefahrengebiet. Wassersensible Bereiche sind nicht betroffen.

8.5. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich weder Bau-, Boden- noch Naturdenkmaler.

8.6. Biotope, Schutzgebiete, FFH-Gebiete usw.
Es befinden sich keine Schutzgebiete und FFH-Gebiete im Plangebiet.

Der Grof3teil des Geltungsbereichs wird allerdings von einem Biotop eingenommen, welches
nach § 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG geschutzt ist. Hierbei handelt es sich um ein
Feldgehdlz mit zwei Feld-Ulmen als Uberhaltern und drei groBen Silberweiden. Weitere
Baumarten sind Erle, Kastanie, Esche, Spitz- und Bergahorn. In der Strauchschicht kommen
Liguster, Blutroter Hartriegel, Hasel, Rote Heckenkirsche vor. Die Krautschicht wird
dominiert von Brennnessel, daneben Efeu, Klebriges Labkraut, Wald-Storchschnabel, Echte
Nelkenwurz und Giersch. Nach der Biotopkartierung Bayern ist zudem ein kleiner Streifen
am sUdlichen Rand des Plangebiets als ein nach § 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG
geschutztes Biotop bestehend aus Kalkmagerrasenresten ausgewiesen. Die Kartierung der
Biotop- und Nutzungstypen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kam jedoch zu
dem Ergebnis, dass Uber diesen vor dem Jahr 2003 ein FuB- und Radweg gebaut wurde.
Zudem hat sich das Gehdlzbiotop auf Kosten des Magerrasen ausgebreitet. Zwischen dem
Gehdlzbiotop und dem Geh- und Radweg befindet sich ein schmaler Grinstreifen. Dieser ist
jedoch auf groBer Flache mit Brennnesseln und Giersch bewachsen, welche als
Stickstoffanzeiger auf eine Eutrophierung der Flache hinweisen. Die Grasflache zwischen
Gehdlzbiotop und Radweg kann somit nicht mehr als Kalkmagerrasen beschrieben werden.

FlUr das Gehdlz-Biotop ist eine eigene schriftliche Ausnahmegenehmigung der unteren
Naturschutzbehdrde erforderlich. Dies erfolgt parallel zum Bebauungsplanverfahren.
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9. BERUCKSICHTIGUNG DER BELANGE AUS DEN BETEILIGUNGEN NACH

§ 3UND § 4 BAUGB

Die Belange der Offentlichkeit, der Behdérden und der Trager 6ffentlicher Belange wurden

nach § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.

Die Abwagungsergebnisse sind der Abwagungstabelle zu entnehmen.

10. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
10.1. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich wurde gemaf der Planzeichnung festgesetzt und abgegrenzt.
10.2. Art der baulichen Nutzung
10.2.1. Gewerbegebiet (GE)

Ausgehend von der konkreten Erweiterung eines vorhandenen Gewerbegebietes soll der

kurz- bis mittelfristige Bedarf von gewerblicher Flache gedeckt werden. Dazu wird ein

Gewerbegebiet ausgewiesen.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind nicht zuldssig, da

diese dem angestrebten Charakter des Gewerbegebietes entgegenstehen. AuBerdem nicht

zuldssig, um eine Gefahrdung der Umwelt zu minimieren, sind:

- Anlagen oder Betriebe, die in erheblichem Umfang luftverunreinigende Stoffe emittieren
und deshalb einer Genehmigung nach § 4 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
bedUrfen, aufgrund der Nahe zu den Wohngebieten ,BahnhofstraBe” in Blindheim und
zum Wohngebiet in Unterglauheim sowie zur Park- und Ride-Anlage in unmittelbarer
Nahe zu dem Gewerbegebiet.

- Anlagen und Betriebe, welche unter die Gefahrengruppe Il oder Il der Richtlinie fUr den
Strahlenschutz der Feuerwehren fallen (Bekanntmachung des Bayerischen
Staatsministeriums des Inneren vom 16.08.1984), wegen der nicht vorhandenen
Sonderausrustung der Feuerwehr.

- Betriebe, in denen gefahrliche Stoffe im Sinne des § 3, Abs. 11 Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG), hergestellt, verarbeitet, umgesetzt oder gelagert werden.

- Lagerplatze als selbstandige Anlage oder mit einer Lagerflache groBer als 50 % der
Uberbaubaren Flache, um reine Lagerplatze und -flachen auszuschlie3en.

10.3. MaB der baulichen Nutzung

10.3.1.  Grundflachenzahl
Um den Rahmen der baulichen Entwicklung nicht einzuschranken, ist die zuldssige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 als Obergrenze festgesetzt.

10.3.2. Baumassenzahl

Um eine ausgewogene Bebauung und ein harmonisches Stadtbild zu gewéahrleisten, wird die

Baumassenzahl auf 6 festgelegt.
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10.3.3. Wandhdéhe
Um die Hohe der baulichen Anlagen auf ein verninftiges MafR zu beschranken und zugleich
eine flexible Gebaudeplanung zu gewahrleisten, sind maximale Wand- und Firsthohen
festgesetzt. Die harmonische Hohenentwicklung im Gebiet ist sichergestellt.

10.4. Bauweise
Die abweichende Bauweise im Gewerbegebiet begrindet sich dadurch, dass die
gewerblichen Nutzungen auch Gebaude mit Uber 50 m Gebaudelangen bendtigen.

10.5. Gestaltung der Gebaude
Zur Sicherung des Landschaftsbildes sind Anforderungen an die Dachgestaltung und
Gestaltung der AuBenwéande getroffen worden.

10.6. Hohenlage der Gebaude
Um die Einhaltung der Mindesthdhe bei der Ausfihrung baulicher Anlagen zu sichern, darf
die ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe (OK) der geplanten Gebaude héchstens 0,30 m Uber
der jeweiligen ErschlieBungsstraBe (Fahrbahnrand) liegen, gemessen an der Gebaudemitte
der straBenzugewandten Gebaudefront.

10.7. Stellplatze, Verkehrsflachen
Um den Eingriff in den Naturhaushalt und die Menge an zu bewirtschaftendem Regenwasser
so gering wie moglich zu halten, sind Pkw-Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen
herzustellen.

10.8. Garagen und sonstige Nebengebaude
Eine Grenzbebauung von Garagen, Nebengebauden und untergeordneten Nebenanlagen
wie Fahrradabstellanlagen, Pfortnerhauser etc. wird im Rahmen der BayBO zugelassen, um
eine sinnvolle und effiziente Ausnutzung der Grundsticke zu gewahrleisten.

10.9. Beleuchtungsanlagen und Werbeanlagen
Um Lichtverschmutzungen und Blendwirkungen zu vermeiden sind Einschrankungen bei
den Leuchtmitteln sowie Werbeanlagen getroffen.

10.10. Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen, Lagerflachen

10.10.1. Ver- und Entsorgungsanlagen
Die oberirdische FUhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen fuhrt zu einer
Beeintrachtigung des Ortsbildes und ist aus diesem Grund nicht zuldssig.

10.10.2. Lagerplatze
Um den Verkehr nicht zu beeintrachtigen, wurden Festsetzungen zur Zufahrt von
Lagerplatzen getroffen.
Um den Eingriff in den Naturhaushalt und die Menge an zu bewirtschaftendem Regenwasser
so gering wie moglich zu halten, sind Lagerpldatze mit wasserdurchlassigen Beldgen
herzustellen.
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Um eine Gefahrdung der Umwelt zu verhindern, sind geeignete Versiegelungsarten zu
wahlen, wenn eine solche zu beflrchten ist.

Um die Einbindung in das Landschaftsbild zu gewahrleisten wird eine maximale Hohe der
Ablagerung sowie deren Eingrinung festgesetzt.

10.11. Regenwasserbeseitigung
Um den Eingriff in den Naturhaushalt und die Menge an zu bewirtschaftendem Regenwasser
so gering wie moglich zu halten, ist das unverschmutzte Niederschlagswasser nach
Maoglichkeit entsprechend den gesetzlichen Vorgaben und Vorschriften auf den jeweiligen
Grundsticken breitflachig bzw. Uber geeignete Sickeranlagen zu versickern. Das
unbelastete Oberflachenwasser wird so auf natUrlichem Wege wieder dem Wasserkreislauf
zugefihrt.

10.12. Flachen oder MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

10.12.1. Dachdeckung
Um die Eintragung von Schwermetallen in den Boden und in die Kanalisation zu verhindern
ist die Wahl der Dachdeckung eingeschrankt.

10.13. Einfriedungen
Zur Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes wurden Festsetzungen zur Einfriedung des
Plangebietes getroffen. Der Ausschluss von Sockelmauern soll gewahrleisten, dass
Kleintiere, (z. B. Amphibien, Reptilien, Kleinsdugetiere wie Igel) passieren kénnen und somit
keine Barrieren entstehen. Zur Foérderung der Bepflanzung und Eingliederung in die
Landschaft sind Vorpflanzen der durch im Textteil unter 17.2 festgesetzten
Geholzpflanzungen festgesetzt.

10.14. Aufschiittungen und Abgrabungen
Die beim Bau ggf. entstehenden klnstlichen Bdschungen kdnnen teilweise auf den
Baugrundstlcken liegen und mussen in die Gestaltung der Baugrundstlicke einbezogen
werden. Sie dienen einem flieBenden Ubergang bei héhenversetzten Grundsticken, um ein
einheitliches Ortsbild zu gewahrleisten.
Abgrabungen dienen der Herstellung von Sickeranlagen.

10.15. Zufahrten
Zur Sicherstellung ausreichend ausgebauter Zufahrten und Beseitigung der
Oberflachenwasser wurden hierzu Festsetzungen zu diesen getroffen.

10.16. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren i.s.d. BImSchG
Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungspldnen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
berlcksichtigen. Es ist zu prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier
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Larmemissionen) nach § 3 Abs. 1BImSchG verursacht werden und die Erwartungshaltung an
den Larmschutz erfullt wird.

Nach § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen, die flr eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass u.a. schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete, sowie auf sonstige schutzbedlrftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden
werden.

Zulassiges Immissionsniveau

Die Kommune als Planungstragerin gibt durch die Festsetzung von zuldssigen
Larmemissionskontingenten  vor, welche Larmemissionen zuklnftig aus dem
Bebauungsplangebiet emittiert (abgestrahlt) werden dirfen. Auf Basis von normierten
Rechenmethoden ergeben sich dann zuldssige Larmimmissionen (auch als
Immissionskontingente bezeichnet) an den umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen, die
sich am Immissionsniveau orientieren. Unter Immissionsniveau sind die Larmimmissionen zu
verstehen, welche zukUnftig zulassig sein sollen. Aus Sicht des Immissionsschutzes kann
dabei auch ein Immissionsniveau unterhalb der Orientierungswerte durch die Kommune
angestrebt werden. Dies ist z. B. dann angezeigt, wenn "auf der grinen Wiese" ein neues
Gewerbegebiet ausgewiesen wird und weitere Gewerbegebiete geplant sind oder ein
vorhandenes Wohngebiet als besonders schutzbedUrftig eingestuft wird. Um wie viel dB(A)
die Orientierungswerte unterschritten werden sollen, legt die Kommune fest und richtet sich
nach den jeweils vorliegenden Gegebenheiten.

Ebenso kann durch die Kommune ein Immissionsniveau oberhalb der Orientierungswerte im
Rahmen sachgerechter Abwagung zugelassen werden. Dies ist z.B. dann moglich, wenn
bereits Larmimmissionen als Vorbelastung an den umliegenden schutzbedUrftigen
Nutzungen einwirken. FUr die maximale Hohe des vorgesehenen Immissionsniveaus gibt es
keine gesetzlichen Vorgaben. Als "Orientierung" kann auf die TA Larm und die 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) zurlckgegriffen werden.

In der TA Larm wird flr besondere Situationen unter Punkt 6.7 (Gemengelage) eine
"Obergrenze" fur zum Wohnen dienende Gebiete von 60 dB(A) tagsiUber und 45 dB(A)
nachts angegeben. Dabei gibt die TA Larm aber keine Obergrenze der zulassigen
Gewerbelarmimmissionen vor, sondern regelt, unter welchen schalltechnischen
Bedingungen ein Betrieb oder eine Anlage genehmigungsfahig ist. Die TA Larm lasst somit
Larmbelastungen zu, die dann, wenn ein Betrieb den Immissionsrichtwert bereits ausschopft
und zusatzlich weitere Betriebe nach dem ,6-unter-Kriterium*“ genehmigt wurden, weit Uber
den Orientierungswerten des Beiblattes 1zur DIN 18005 fur Gewerbelarmimmissionen liegen
kdénnen.

Die sich an der "Enteignungsschwelle" orientierenden Werte flr das Immissionsniveau von
70 dB(A) tagsuber und 60 dB(A) nachts sollen in der Bauleitplanung nicht herangezogen
werden, da hier die Einhaltung der Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht mehr sichergestellt ist.

Zulassige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12 ,,Gerauschkontingentierung*

Um eine Uberschreitung der zu Grunde zu legenden Gewerbeldrmimmissionen an den
schutzbedurftigen Nutzungen zu verhindern, wurden Emissionskontingente nach der
DIN 45691:2006-12 fur das Bebauungsplangebiet festgesetzt.
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Somit werden die umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen vor unzumutbaren
Larmeinwirkungen geschutzt. Ferner kann eine gerechte Verteilung der zuldssigen
Larmemissionen auf das gesamte Bebauungsplangebiet sichergestellt werden.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten in Misch-, Gewerbe- oder Industriegebieten ist
nach § 1 Abs. 4 Baunutzungsverordnung zur Konkretisierung der besonderen Eigenschaften
der Betriebe und Anlagen im Bebauungsplangebiet moglich.

Durch die Festsetzung der Emissionskontingente wird somit geregelt, welche
Schallemissionen die Betriebe und Anlagen im Plangebiet aufweisen durfen. Mit dem
festgesetzten Rechenverfahren ergibt sich dann fur die umliegenden schutzbedurftigen
Nutzungen das jeweilige Immissionskontingent. Rechtlich umstrittene Bezlige zu
Gegebenheiten auBerhalb des Plangebietes (Dampfungen, Immissionsorte usw.) sind somit
in diesem Bebauungsplan nicht erforderlich.

Um der hier erforderlichen hohen Genauigkeit gerecht zu werden, sind die Berechnungen
(in Abweichung zur DIN 45691) mit einer Nachkommastelle genau durchzufthren.

Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen. Somit ist festgelegt, dass z.B. die
Eigenabschirmung einer Gebdudefassade eines betrachteten Wohngebaudes nicht
herangezogen wird.

Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens Uber mehrere Teilflachen, so ist dieses
Vorhaben dann zuldssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht groBer ist als die
Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden Immissionskontingente. Es
werden somit alle Immissionskontingente Li;; aus den Teilflachen (i) an den relevanten
Immissionsorten (j) ermittelt und logarithmisch aufsummiert.

Als Bezugsflache gilt die in der Planzeichnung als Gewerbegebiet (ohne Grinflachen)
dargestellte Flache. Dies ist die im Plan grau dargestellte Flache.

Nachweis im Genehmigungsverfahren

Im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungsverfahrens (nach BImSchG, Baurecht usw.)
ist zu berechnen, welches Immissionskontingent (Lix;;) sich fur die jeweilige Teilflache ergibt.

Dabei ist sicherzustellen, dass die Emissionskontingente nur einmalig herangezogen bzw.
nicht doppelt vergeben werden dirfen. Dies kdnnte z.B. durch eine Auflage oder Bedingung
im Genehmigungsbescheid erfolgen.

Der Antragsteller muss die Einhaltung des so ermittelten Immissionskontingentes
nachweisen.

Dabei besteht keinerlei Zusammenhang zwischen der genauen Lage der Schallguelle und
den flachenhaft verteilten Emissionskontingenten. Der Eigentliimer der Flache (und somit
der Emissionskontingente) kann diese frei verteilen. Einzig wichtig dabei ist, dass er sein
Immissionskontingent nicht Uberschreitet. Somit ist sichergestellt, dass an den umliegenden
schutzbedurftigen Nutzungen nur die Larmimmissionen entstehen, die die Kommune als
Abwagungsgrundlage zugrunde gelegt hat.

Ferner muss der Antragsteller die jeweiligen schalltechnischen Anforderungen,
entsprechend dem in dem Genehmigungsverfahren einschlagigen Regelwerk (z.B. TA Larm:
Einhaltung der Immissionsrichtwerte, Berlcksichtigung tieffrequenter Gerausche, etc.)
nachweisen.
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Dies gilt fur alle Immissionsorte, an denen der durch das geplante Vorhaben hervorgerufene
Beurteilungspegel um weniger als 15 dB(A) unter dem Immissionsrichtwert (Relevanzgrenze
nach der DIN 45691:2006-12) liegt.

Es sind fur die Ermittlung der Beurteilungspegel alle Larmemissionen mafBgeblich, die
entsprechend dem jeweiligen Regelwerk im Genehmigungsverfahren einzustellen sind. Dies
sind z.B. bei einem Genehmigungsverfahren nach BImSchG alle Larmemissionen von
ortsfesten und beweglichen Anlagen auf dem Betriebsgeldnde (z.B. Ld&rmemissionen von
PKW- und LKW-Fahrvorgangen auf dem Betriebsgeldande, Larmemissionen von
Fahrvorgangen auf Schienenanlagen, Larmemissionen von Be- und Entladevorgédngen von
LKW auf dem Betriebsgelande, Larmemissionen von Beschallungsanlagen, menschliche
Stimmen usw.).

Es wurde ein Zusatz-Emissionskontingent (Lex.usk) festgesetzt. Das Zusatz-
Emissionskontingent ist fur die Tagzeit und Nachtzeit verschieden. Die Schallabstrahlung
der zukinftigen Anlagen auf dem jeweiligen Gelande innerhalb des Geltungsbereiches wird
vermutlich nicht der Richtungsabhangigkeit der festgesetzten Zusatz-
Emissionskontingente entsprechen. Diese Richtungsabhangigkeit stellt vielmehr dar, nach
welchen besonderen (Emissions-) Eigenschaften der Betriebe und Anlagen im
Bebauungsplangebiet die Gliederung des Plangebietes erfolgt.

Das Zusatz-Emissionskontingent (tags oder nachts) ist ein konstanter Wert fur einen Sektor.

Falls es an schutzbedurftigen Nutzungen im Ubergangsbereich von einem Sektor der
Zusatzemission in den nachsten zu verschieden hohen Immissionskontingenten Lik;j kommt,
so ist im Sinne des Immissionsschutzes das jeweils niedrigere Immissionskontingent
maBgeblich. Dies ist z.B. dann anzuwenden, wenn sich der Ubergang von einem Sektor mit
einem Zusatz-Emissionskontingent von 4 dB(A) in den nachsten Sektor mit einem Zusatz-
Emissionskontingent von O dB(A) innerhalb einer Fassade eines Wohnhauses befindet.

Das Zusatzkontingent gilt immer vom Winkel in der Spalte ,Anfang zum Winkel in der Spalte
~Ende, wobei die Zunahme mathematisch negativ, also im Uhrzeigersinn erfolgt.

Zur Berechnung der zulassigen Immissionskontingente sind nur die schutzbedurftigen
Raume in Gebauden (bzw. bei unbebauten Flachen oder bebauten Flachen, die keine
Gebaude mit schutzbedlrftigen R&umen enthalten, an dem am starksten betroffenen Rand
der Flache, wo nach dem Bau- und Planungsrecht Gebaude mit schutzbedurftigen Raumen
erstellt werden durfen) auBerhalb des Bebauungsplangebietes heranzuziehen. Die Definition
der schutzbedurftigen Raume richtet sich nach der TA Larm (MaBgeblicher Immissionsort).
Ein Nachweis der Einhaltung der zulassigen Immissionskontingente innerhalb des
Plangebietes (z.B. an BUrogebauden) ist nicht erforderlich. Der Schutzanspruch innerhalb
des Plangebietes an benachbarten Grundstlcken richtet sich ausschlieBlich nach der
TA Larm.

Hinweis: Bei der Berechnung der tatsachlichen Immissionen im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens kénnen auch Dampfungen und Abschirmungen entsprechend der
DIN ISO 9613-2 Akustik, Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien; Teil 2:
JAllgemeines Berechnungsverfahren" bertcksichtigt werden.

Die Beurteilungszeitraume tagslber und nachts beziehen sich jeweils auf die Definition
dieser Zeitrdume in der TA Larm.
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10.16.3. Bewertung der Larmimmissionen
Die Larmemission ist der Larm, der von einem Betrieb oder von einer Flache mit
Emissionskontingenten ausgehen darf bzw. ausgeht.

Die Larmimmission ist der Larm, der an einem Immissionsort (z.B. Wohngebaude) ankommt
oder ankommen darf.

Als Vorbelastung ist die Larmimmission am jeweiligen Immissionsort definiert, die durch
bestehende Gewerbebetriebe und durch zuldssige Larmemissionen aus umliegenden
Bebauungsplangebieten (z.B. immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel in
Gewerbe- und Industriegebieten) verursacht werden.

Als Zusatzbelastung ist die Larmimmission am jeweiligen Immissionsort definiert, die bei
Ausschopfung der festgesetzten Emissionskontingente (inklusive Zusatzkontingente)
immitiert werden darf.

Bewertung der Vorbelastung durch vorhandenen und zuldssigen Gewerbeldrm

Die Emissionskontingente werden so ermittelt, dass durch das Plangebiet an den
Immissionsorten auBerhalb des unmittelbar angrenzenden Gewerbegebietes ,An der Bahn
die Immissionsrichtwerte um 10 dB(A) unterschritten werden. Die Ermittlung der
Vorbelastung kann dadurch an diesen Immissionsorten entfallen.

An den unmittelbar angrenzenden planungsrechtlich zuldssigen Immissionsorten im
Gewerbegebiet ,An der Bahn“ werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1zur DIN 18005
um 3 dB(A) reduziert. Auch wenn zur Ermittlung der Larmemissionskontingente eine
Einwirkungsrichtung von 360°Grad angesetzt wird, so ist im Vollzug die Lage des
Immissionsortes am Gebaude entscheidend und es kdnnen entsprechende Abschirmungen
(durch das eigene Gebaude) berlcksichtigt werden. Ein Immissionsort der sich an der Ost-
bzw. SUdfassade eines Gebaudes befindet und dann direkt zum Plangebiet zeigt, wird durch
die umliegenden gewerblichen Nutzungen, die aus Norden und Westen auf das Gebaude
einwirken, kaum belastet. Anders herum werden Immissionsorte, die sich an den vom
Plangebiet abgewandten Fassaden befinden, durch die bereits vorhandenen gewerblichen
Nutzungen starker belastet, daflr aber durch das Plangebiet weniger. Es wird daher aus
fachlicher Sicht als sachgerecht erachtet, die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur
DIN 18005 (3) fur die Immissionsorte im direkten Umfeld zum Plangebiet (hier:
Gewerbegebiet ,An der Bahn®) lediglich um 3 dB(A) zu reduzieren.

Bewertung der Zusatzbelastung

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der
Bezeichnung LA25-113-G01-01 vom 19.05.2025 aufzeigt, werden die um 10 dB(A) reduzierten
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 an der vorhandenen Wohnbebauung
eingehalten.

Nach Punkt 2.2 der TA Ldrm liegen dann, wenn die um 10 dB(A) reduzierten

Immissionsrichtwerte eingehalten werden, keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des § 3 Abs. 1 BImSchG vor, da es sich um keinen maBgeblichen Immissionsort handelt.

Aufgrund dieses Ansatzes kann davon ausgegangen werden, dass die zusatzlichen
Immissionen zu keinen relevanten Pegelerhdéhungen an den relevanten Immissionsorten
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fuhren, die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nach dem Baugesetzbuch erfullt
werden und keine schadlichen oder unzumutbare Larmimmissionen hervorgerufen werden.

Damit kann davon ausgegangen werden, dass unabhangig von der tatsachlichen
Vorbelastung durch das Plangebiet keine unzumutbare Larmbelastung in der
Summenwirkung auftritt:

Geht man dabei von einer Vorbelastung aus, welche die Immissionsrichtwerte derzeit
unterschreitet, so fihrt die Zusatzbelastung durch das Plangebiet zu keiner Uberschreitung
des Immissionsrichtwertes in Summe mit der Vorbelastung.

Geht man davon aus, dass die Vorbelastung die Immissionsrichtwerte bereits ausschépft,
so fuhrt die Zusatzbelastung aus dem Plangebiet zu einer Pegelernéhung unter 0,5 dB(A).
Dies ist nicht wahrnehmbar und zumutbar, zumal der zulassige Rundungswert die Einhaltung
der Werte ergeben wird.

Liegt die Vorbelastung im Bestand oberhalb der Immissionsrichtwerte, so liegt die Zunahme
ebenfalls bei weniger als 0,5 dB(A) und damit fUr die Summenbelastung unterhalb der
Wahrnehmbarkeit sowie in der Rundungstoleranz.

Der Larmbeitrag aus dem Planbereich ist damit flr die Gesamtlarmsituation nicht relevant.

An den unmittelbar angrenzenden planungsrechtlich zuldssigen Immissionsorten im
Gewerbegebiet ,An der Bahn“ werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1zur DIN 18005
um 3 dB(A) reduziert. Auch wenn zur Ermittlung der Larmemissionskontingente eine
Einwirkungsrichtung von 360°Grad angesetzt wird, so ist im Vollzug die Lage des
Immissionsortes am Gebaude entscheidend und es kdnnen entsprechende Abschirmungen
(durch das eigene Gebaude) berlcksichtigt werden. Ein Immissionsort der sich an der Ost-
bzw. SUdfassade eines Gebaudes befindet und dann direkt zum Plangebiet zeigt, wird durch
die umliegenden gewerblichen Nutzungen die aus Norden und Westen auf das Gebaude
einwirken kaum belastet. Anders herum werden Immissionsorte die sich an den vom
Plangebiet abgewandten Fassaden befinden durch die bereits vorhandenen gewerblichen
Nutzungen starker belastet, daflr aber durch das Plangebiet weniger. Es wird daher aus
fachlicher Sicht als sachgerecht erachtet die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur
DIN 18005 fur den Immissionsort im direkten Umfeld zum Plangebiet lediglich um 3 dB(A) zu
reduzieren.

Gliederung des Bebauungsplanes und zuldassige Nutzung und Zweckbestimmung des
Plangebietes

Das festgesetzte Gewerbegebiet wird intern in Anlehnung nach §1 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
entsprechend der LA&rmemissionseigenschaft gegliedert.

Das Plangebiet stellt eine Erweiterung des Gewerbegebietes ,An der Bahn“ dar. Die
Gewerbegebietsflachen des bestehenden Gewerbegebietes sind mit einem
Emissionskontingent von 65 dB(A) im Tagzeitraum und 49 dB(A) im Nachtzeitraum
festgesetzt. Im Plangebiet selbst sind Emissionskontingente von 64 dB(A) tags und 49 dB(A)
nachts festgesetzt. Das Plangebiet weist somit lediglich ein um 1 dB(A) geringeres
Kontingent im Tagzeitraum auf.

In der Normgebung ist nicht definiert, mit welchen Larmemissionen von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben zu rechnen ist. Die DIN 18005 gibt als Orientierungshilfe
fUr Gewerbegebiete tagsiber und nachts einen flachenbezogenen Schallleistungspegel von
Lwa/m: = 60 dB(A) vor. In der Regel, wie auch im hier vorliegenden Fall sind jedoch in
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Gewerbegebieten Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Hotels und
Beherbergungsstatten zulassig. Somit ergibt sich nach der Systematik der TA Larm nachts
eine um 15 dB(A) geringere zuldssige Larmimmission. Auch wenn ein flachenbezogener
Schallleistungspegel und ein Larmkontingent nicht dasselbe Larmverhalten definieren,
kénnen diese BezugsgroBen hilfsweise als gleichwertig angesehen werden.

Flr die Gewerbegebiete ,An der Bahn® einschlieBlich der hier geplanten Erweiterung werden
Emissionskontingente von Lex = 64 dB(A) bzw. 65 dB(A) in der Tagzeit und 49 dB(A) in der
Nachtzeit festgesetzt. Darlber hinaus wird fUr das Plangebiet in Richtung Stden ein
Zusatzkontingent von 4 dB(A) bzw. 11 dB(A) in der Tag- und Nachtzeit festgesetzt. Damit
wird die Ansiedlung von typischen Gewerbebetrieben (nicht erheblich belastigende
Gewerbebetriebe im Sinne des § 8 BauNVQO) ermoéglicht. Die Zweckbestimmung eines
Gewerbegebietes entsprechend § 8 BauNVO (vorwiegende Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben) bleibt durch die Festsetzung gewahrt.

10.17. Grinordnung
Es werden die im zeichnerischen Teil dargestellten privaten Griunflachen ausgewiesen und
teilweise mit Pflanzgeboten versehen, um die Gestaltung und Qualitdt der Flachen
sicherzustellen. Sie dienen der Eingrinung des Gebietes und zur Verminderung der Eingriffe
in den Naturhaushalt.

10.18. Artenschutz

10.18.1. Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen
Um Gefahrdungen gesetzlich geschitzter Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu
mindern und keine Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu berUhren, sind
artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen festgesetzt.

10.18.2. Vorgezogene AusgleichsmaBBnahmen (CEF) fiir den Artenschutz
Zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden gem. § 44 Abs.1 BNatSchG, insbesondere zur
Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitdt der betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestatten, sind im Rahmen des Bebauungsplans vorgezogene
AusgleichsmaBBnahmen festgesetzt. Diese missen vor dem Eingriff in direkter funktionaler
Beziehung durchgeflhrt werden.

10.19. Flachen und MaBBnahmen zum Ausgleich
Eingriffsregelung gemdai §§ 14 und 15 BNatSchG
Um den Eingriff in den Naturhaushalt auszugleichen, wurde der erforderliche Ausgleich
ermittelt und entsprechende MaBnahmen innerhalb des sonstigen Geltungsbereichs auf
Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt.
Der Ausgleich ist spatestens zum Zeitpunkt des tatsachlichen Eingriffs fallig.

1. HINWEISE
Im Bebauungsplan sind Hinweise zum Denkmalschutz, zur Anbauverbots- und
Anbaubeschrankungszone nach FStrG, zur Regenwasserbeseitigung, zu Grundwasser, zur
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Duldung von Immissionen, zu Altlasten und Bodenschutz, zum Wasserabfluss, zum Schutz
vor Uberflutungen infolge von Starkregen, zu Niederschlagswasser sowie zum Artenschutz

enthalten.

12. PLANUNGSSTATISTIK

Berechnung Planungsstatistik

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,3 ha. Zusatzlich sind ca. 0,35 ha fur die
Ausgleichsflache im sonstigen Geltungsbereich festgesetzt.

Flachennutzung Flache in ha Flache in %
Gewerbegebiet 0,25 0,83
Private Grunflachen 0,05 0,17
Gesamtflache 0,3 100

Tabelle 2: Ubersicht Planungsstatistik

(Quelle: Eigene Darstellung)
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C ANHANG

Anhang 1. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung. Untersuchung der Flursticke Nr. 550/16
und 550/51, Gemarkung Unterglaubheim, Landkreis Dillingen a.D. Donau, FLORA + FAUNA
Partnerschaft, vom 21.11.2023 aktualisiert April 2025, Regensburg.

Anhang 2: Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplans
,Gewerbegebiet an der Bahn“ in der Gemeinde Blindheim, Landkreis Dillingen a. d. Donau,
Andreas Kottermair - Beratender Ingenieur, vom 09.09.2011, AltomUnster.

Anhang 3: Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplans ,An der
Bahn“ in der Gemeinde Blindheim; hier: Uberprifung der Emissionskontingente mit der
Flachenaufteilung MI/GE, Andreas Kottermair - Beratender Ingenieur, vom 28.05.2013,
AltomuUnster.

Anhang 4: Bebauungsplan "Gewerbegebiet An der Bahn", 1. Anderung und Erweiterung der
Gemeinde Blindheim; Ermittlung und Bewertung der schalltechnischen Belange
(Gewerbelarm), BEKON Larmschutz & Akustik GmbH, vom 19.05.2025, Augsburg.

Anhang 5: Baugrundgutachten, Ifm Institut fir Materialprifung Dr. Schellenberg Leipheim
GmbH & Co. KG, vom 06.07.2018, Leipheim.
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