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Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planaufstellung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der kommunale Bedarf, geeignete Fla-
chen fUr die Ansiedlung von Gewerbe zur Verfligung zu stellen. Die Stadt Lauingen (Donau)
tragt mit dem Bebauungsplan dem sich ergebenden Bedarf an gewerblichen Bauflachen
Rechnung.

Das Plangebiet umfasst gegenwartig unbebaute und ehemals genutzte bzw. brachliegende
Flachen innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes in der Wolfsgrube. Bereits in der
Vergangenheit wurden die Flachen gewerblich genutzt. Ziel ist die stadtebauliche Neuord-
nung bzw. Wiedernutzbarmachung dieser Gewerbebrache mit der Sicherung der verkehrli-
chen Anbindung. Vorgesehen ist die Realisierung einer Feuerwehr, eines Bauhofs sowie
weiteren gewerblichen Nutzungen. Der Innen- vor AuRenentwicklung wird gefolgt. Aufgrund
der bestehenden umliegenden Verkehrsraume und der etablierten Lage des bestehenden
Gewerbegebietes sind optimale Standortvoraussetzungen vorhanden. Um die kommunale
Wirtschaftskraft und Infrastruktur zu starken und weiterzuentwickeln, hat sich die Stadt dazu
entschieden, den vorliegenden Bebauungsplan aufzustellen. Die Bauleitplanung ist somit
unter dem Gesichtspunkt des Erhalts und der Verbesserung der Erwerbsstruktur fir die
einheimische Bevdlkerung sowie dem Erhalt und Ausbau von Arbeitsplatzen im Sinne von
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB zu sehen.

Gezielt werden gewerbliche Flachen flir Gewerbetreibende geschaffen, um Entwicklungs-
und Ansiedlungsmadglichkeiten bereitzustellen. Neben der Starkung der kommunalen Wirt-
schaftskraft wird auch die langfristige Entwicklung der Gewerbebetriebe am bestehenden
Standort gewahrleistet. In bedarfsgerechter Weise werden gewerbliche Flachen bereitge-
stellt, um die entsprechende Nachfrage zu decken. Auch wird eine Konzentration des ge-
werblichen Siedlungsbereiches auf einen homogenen und zusammenhangenden Standort
im Stadtgebiet erreicht.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche Neuordnung dieses
Areals zu schaffen sowie die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu sichern, ist die
Aufstellung des Bebauungsplanes veranlasst.

Ubergeordnete landesplanerische und raumordnerische Planungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

Die Stadt Lauingen (Donau) ist im LEP Bayern als Oberzentrum (mit Dillingen a. d. Donau)
dargestellt. Zudem wird fir Lauingen ein allgemeiner landlicher Raum sowie ein Raum mit
besonderem Handlungsbedarf dargestellt. GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den
Zielen der Raumordnung anzupassen. Die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) sind zu
beachten.

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

e Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip
der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal} reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen
ressourcenschonend erfolgen (G 1.1.3)
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Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere
durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Mobilitdtsentwicklung und die verstarkte Erschliefung, Nutzung und Speicherung er-
neuerbarer Energien und nachwachsender Rohstoffe sowie von Sekundarrohstoffen
(G1.3.1)

Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmoglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrgu-
men gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte
lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nach-
teile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden (G 1.4.1)

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

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

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

Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende An-
schlusse an das o6ffentliche Verkehrsnetz bertcksichtigen (G 3.1.2)

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begriindet nicht zur Verfligung stehen (Z 3.2)

Bei der Weiterentwicklung der StralReninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen
StraRennetzes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen (G 4.2)

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

2.2 Regionalplan Augsburg

Raumstrukturell ist die Stadt Lauingen (Donau) im Regionalplan als Mittenzentrum (mit Dil-
lingen a. d. Donau) dargestellt. Zudem werden fur Lauingen ein I&ndlicher Teilraum, dessen
Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll, sowie eine Entwicklungsachse von
Uberregionaler Bedeutung dargestellt.

Die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Regionalplans sind zu beachten:

8040_BP_Teil_C_Begr_Umw_V
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Auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Region soll hingewirkt
[..](BIl1.12).

Im landlichen Raum soll darauf hingewirkt werden, den gewerblich-industriellen Be-
reich in seiner Struktur zu stérken und zu erganzen sowie den Dienstleistungsbereich
zu sichern und weiterzuentwickeln (B 1l 2.2.1 Z).

Es soll angestrebt werden, die vergleichsweise positive Entwicklungsdynamik zu si-
chern. Hierzu soll darauf hingewirkt werden: - die mittelstandische Betriebsstruktur als
wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung zu starken [...] (B 11 2.2.2 Z)

Bebauungsplan ,St. Florian“ Seite 5 von 37
Stadt Lauingen (Donau)



77 KLING
EN\% CONSULT Vorentwurfi. d. F. vom 17. Marz 2026 Projekt-Nr. 8040-405-KCK

23

3.1

e Esist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und un-
ter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen der
Bevolkerung [...] weiterzuentwickeln (B V 1.1 G).

e Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungsbra-
chen, Baullicken und mogliche Verdichtungspotenziale unter Berticksichtigung der je-
weiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden (B V 1.5 Z).

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsatzen des LEP und RP

a) Gewerbe und Wirtschaftskraft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt die Bereitstellung von ge-
werblichen Flachen, um die Nachfrage von Gewerbetreibenden Rechnung zu tragen. Das
Ziel wird verfolgt, das vorliegende Areal stadtebaulich neuzuordnen. Zudem wird verfolgt,
einerseits gewerbliche Erweiterungsmdglichkeiten bereitzustellen und andererseits die
kommunale, lokale und regionale Wirtschaftskraft und Infrastruktur zu starken. Zugleich
wird die 6konomische Leistungsfahigkeit ortlicher Gewerbetreibender erhoht. Es werden
weitere Arbeitsplatze geschaffen, um eine Abwanderung in andere Teilrdume zu vermei-
den. Die Standortvoraussetzungen fiir die Wirtschaft, insbesondere fiir die mittelstandi-
schen Unternehmen, werden verbessert. Mit dem vorliegenden Standort liegen optimale
Standortvoraussetzungen fir die Wiedernutzbarmachung der Gewerbebrache vor.

b) Flacheninanspruchnahme

Das Plangebiet ist vollstandig im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Eine zusatzliche Begrindung der Flacheninanspruchnahme mit Hilfe
der MalRgaben des LEP Bayern und der Auslegungshilfe ist daher entbehrlich, da die Bo-
dennutzung am vorliegenden Standort bereits vorgegeben bzw. der Bedarf bereits begriin-
det ist. Zugleich wird der Innen- vor AulRenentwicklung gefolgt. Bestehende ErschlielRungs-
formen im Bestand werden genutzt. Vielmehr wird durch die vorliegende Planung die Vor-
gabe fur Lauingen als landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Malle ge-
starkt werden soll, gefolgt. Flachenbezogene Malgaben stehen nicht entgegen.

c) Fazit

Nach Bewertung landesplanerischer und regionalplanerischer Vorgaben kommt die Pri-
fung zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben keinen Zielen und Grundsatzen des Landesent-
wicklungsprogramms und des Regionalplans widerspricht.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan vollstandig als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Zudem werden Hohenlinien und eine Altlastenverdachtsflache dar-
gestellt. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Die beabsichtige Planung eines Gewerbegebietes gemall BauNVO ent-
spricht den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes. Der Bebauungs-
plan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, wodurch keine stadtebaulichen Beein-
trachtigungen vorliegen. Das Entwicklungsgebot ist eingehalten. Eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ist daher nicht erforderlich.
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3.2

5.1

5.2

Bestehende Bebauungspldane

Im Osten ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Errichtung von Lagerhallen, Gewer-
begebiet in der Wolfsgrube Teil E* mit Festsetzung eines Gewerbegebietes rechtskraftig.
Im Zuge des Inkrafttretens des vorliegenden Bebauungsplanes wird der jeweiligen Uberla-
gerungsbereich mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan vollstandig geandert und ersetzt.

Standortbegriindung, Planungsalternativen

Der Plangeber hat sich fur den Bebauungsplan mit der Frage auseinandergesetzt, ob bes-
ser geeignete Standorte bestehen. Im Ergebnis der Prifung haben sich zu dem gewahlten
Standort keine besser geeigneten und verfugbaren Flachenbereiche ergeben. Griinde hier-
fur sind:

o Das Plangebiet ist bereits als gewerbliche Bauflache im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan dargestellt. Die gewerbliche Bodennutzung ist somit vorgegeben.

o Es handelt sich um eine stadtebauliche Neuordnung bzw. Wiedernutzbarmachung des
brachliegenden Areals. Der Innen- vor AuRenentwicklung wird gefolgt.

e Der Standort befindet sich innerhalb eines bestehenden Gewerbegebietes. Synergie-
effekte mit angrenzendem Gewerbe kdnnen genutzt werden.

o Bestehende Erschlieflungsstrukturen werden genutzt.

o Bestehender stadtebaulicher Rahmen durch die umliegenden Verkehrsachsen und
durch den Anschluss an umliegenden Gewerbebestand.

e Langfristige gewerbliche Handlungsoptionen.

Aus ortsplanerischer Sicht handelt es sich mit dem vorliegenden Standort aufgrund der
stadtebaulichen Neuordnung bzw. Wiedernutzbarmachung grundsatzlich um eine sehr ge-
eignete Flache, die fur eine gewerbliche Erweiterung herangezogen werden kann.

Beschreibung des Plangebietes

Lage und ErschlieBung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine gegenwartig brachliegende Flache innerhalb des bestehen-
den Gewerbegebietes in der Wolfsgrube in Lauingen. Der Standort wird vollstandig durch
die Hanns-Martin-Schleyer-Strale und die Wittislinger Stral3e erschlossen. Das Siedlungs-
umfeld ist im Osten, Norden und Westen von gewerblichen Nutzungen und im Siden von
der Bahnstrecke gepragt. Die ErschlieBung bzw. Anbindung ist gesichert.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A) und umfasst ins-
gesamt eine Flache von ca. 41.810 m2. Das Plangebiet beinhaltet vollstandig die Grundstu-
cke mit den FI.-Nrn. 2092, 2501/6, 2501/9, 2564, 2568, 2568/3, 2568/2, 2568/4 und 2568/5.
Alle Grundstucke befinden sich innerhalb der Stadt und der Gemarkung Lauingen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Im Norden durch die Hanns-Martin-Schleyer-
StraBe. Im Osten durch angrenzenden Gewerbebestand und die Wittislinger Stral3e. Im
Siden durch eine Bahnstrecke. Im Westen durch angrenzenden Gewerbebestand.
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5.3

Gelandesituation und bestehende Strukturen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bewegtes Gelande auf einer durchschnittlichen
Gelandeniveau von ca. 438 m uber Normalhéhen-Null (NHN). Zu den Randbereichen hin
steigt das Gelande an. Dem Bebauungsplan sind Gelandehdhen (Stand 02/2026) nach-
richtlich hinterlegt.

Das Plangebiet stellt eine weitgehend unbebaute, brachliegende Gewerbeflache dar. Das
Gelande ist von Bewuchs und Spuren friherer/vergangener Nutzungen gepragt. Im sid-
westlichen Teil befindet sich eine kleinere bauliche Struktur sowie einige Fahrspuren. Zu-
dem istim Suden eine ehemalige Lagerflache vorhanden. Etwaige Bebauungen oder aktive
Nutzungen sind nicht vorhanden. Innerhalb des Plangebietes sind einige Geholzstrukturen
sowie im Norden Feldgeholze als Biotopbestand vorhanden.

SRR o
NSRRI

Abb. 1: Luftbild mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes (schwarz gestrichelt), o. M.

Stadtebauliche und gestalterische Planungskonzeption

Stadtebauliches Ziel ist die Neuordnung bzw. Wiedernutzbarmachung dieser brachliegen-
den Flache. Die verkehrliche Anbindung des Areals (Hanns-Martin-Schleyer-Straf3e im Nor-
den und Wittislinger Stral3e im Osten) wird bestandsorientiert genutzt. Im Zuge der Umset-
zung soll dabei der sudliche Bereich des Plangebietes neu erschlossen werden, sodass
das gesamte Plangebiet unter Hinzunahme der Ausbaupléne entlang der Wittislinger
StralRe (Bahn-Unterflihrung) 6ffentlich angebunden ist. Vorgesehen ist die Realisierung ei-
ner Feuerwehr im Nordosten, eines Bauhofs im Sidosten sowie weiteren gewerblichen
Nutzungen im Westen. Zudem ist die vollstadndige gewerbliche Ausnutzung des Plangebie-
tes unter Berlcksichtigung einer ausreichenden und effizienten ErschlieBungsstruktur vor-
gesehen. Das Bebauungs- und Gestaltungsmaf sowie das gewerbliche Nutzungsspektrum
— zusatzlich zur Feuerwehr und zum Bauhof — soll sich am umliegenden Gewerbebestand
orientieren. Freiraumplanerisch sind innere Ein- und Durchgriinungen vorgesehen.
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Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird entsprechend dem stadtebaulichen Planungskonzept und dem An-
lass der Planung ein Gewerbegebiet (GE mit Nummerierung) gemal § 8 BauNVO festge-
setzt. Durch die Planung des Gewerbegebietes wird der Nachfrage nach gewerblichen Fla-
chen Rechnung getragen.

Die Zulassigkeiten richten sich nach dem § 8 BauNVO. Zulassig sind Gewerbebetriebe aller
Art, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude und Anlagen fir sportliche Zwecke. Damit
wird ein angemessener und vielfaltiger Gewerbemix erzielt, wodurch die allgemeine Zweck-
bestimmung des Gewerbegebietes im Sinne des § 8 BauNVO eingehalten wird. Zusatzlich
sind mit den Zulassigkeiten gemal § 8 BauNVO auch die geplante Feuerwehr und der
Bauhof planungsrechtlich gesichert.

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, sind ausnahmsweise zulassig. Betriebsleiterwohnungen
sind daher nur im Einzelfall erlaubt. Einzelfallbezogen sind diese ausnahmsweise zulassig,
da aufgrund der unmittelbaren rdumlichen Nahe zu angrenzenden Verkehrsachsen (Bahn-
strecke, StralRen) mit den damit verbundenen Larmemissionen und der nutzungsdingten
Gewerbelarmemissionen gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen sind.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind nicht erlaubt, da
fur diese Nutzungen anderweitige Standorte im Stadtgebiet zur Verfiigung stehen und im
gewerblichen Siedlungsumfeld nicht zielfihrend sind.

Es ist nicht vorgesehen in diesem Bereich Einzelhandelsbetriebe jeglicher Art zu entwi-
ckeln, fur diese Gewerbeart sind andere Flachen und zentrumsnahe Flachen vorgesehen.
In dieser peripheren Lage sind Einzelhandelsbetriebe nicht erwlnscht und stehen der stad-
tebaulichen Planungskonzeption entgegen.

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

Zugleich wird der Trennungsgrundsatz gemaR § 50 BImSchG bzgl. der Ansiedlung von Be-
triebsbereichen (Stérfall-Betriebe) beriicksichtigt. Ziel der Berticksichtigung ist die Sicher-
stellung eines angemessenen Abstandes zwischen Betriebsbereichen und Schutzobjekten.
Zu diesen Schutzobjekten zahlen nicht nur Wohnnutzungen, sondern auch beispielsweise
offentlich genutzte Standorte. Innerhalb des Gewerbegebietes sind keine Betriebsbereiche
im Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG, in denen gefahrliche Stoffe vorgesehen oder vorhanden
sind bzw. sein werden, (nach Storfallverordnung) zulassig. Aufgrund der Nahe zu schutz-
bedurftigen Nutzungen und des Gefahrdungspotenzials sind diese aus Vorsorgegrinden
ausgeschlossen.
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MaR der baulichen Nutzung

Abgestimmt auf die stadtebauliche Planungskonzeption wird die maximale Grundflachen-
zahl (GRZ) mit 0,80 festgesetzt. Die Orientierungswert gemal § 17 BauNVO wird nicht
Uberschritten. Durch die Grundflachenzahl werden die Baugrundstiicksflachen effizient fur
gewerbliche Zwecke ausgenutzt, wobei der verbleibende Anteil als nicht Gberbaubarer Frei-
raum zu sichern ist.

Aufgrund des bewegten Gelandes bzw. der heterogenen Topografie wird die absolute Ho-
henentwicklung geregelt, um die stadtebauliche Entwicklung zu limitieren. MalRgebend flr
die Planung der Hauptgebdude sind die jeweilige maximale absolute Gesamthéhe (GH)
von 451,00 tber Normalhéhen-Null (NHN) im GE 1 und von 452,00 m Uber Normalhéhen-
Null (NHN) im GE 2, jeweils als Hochstmall. Damit wird die absolute Héhenentwicklung in
Form von Gebaudehdhen mit ca. 12,00 m inklusive 1,00 m Puffer als Flexibilitat in der Aus-
fuhrungsplanung limitiert. Das Mal} der baulichen Nutzung ist damit gegenliiber dem beste-
henden Gewerbeumfeld nicht wesentlich erhdht und somit stadtebaulich vertretbar.

Oberer Bezugspunkt fir die Gesamthéhe (GH) bei Flachdachern (FD) ist der hdchste Punkt
der aulReren Dachhaut bzw. Attika. Oberer Bezugspunkt fur die Gesamthéhe (GH) bei Pult-
dachern (PD) ist der héchste Punkt der duReren Dachhaut, einschliel3lich Dachliberstand.
Oberer Bezugspunkt fiir die Gesamthohe (GH) bei Satteldachern (SD) ist der hochste Punkt
der auleren Dachhaut (am First). Die zusatzliche Festsetzung eines (unteren) Héhenbe-
zugspunktes ist entbehrlich, da Vorhaben durch die absolute Héhe Gber Normalhdhen-Null
in der Hohenentwicklung einschlagig begrenzt wird. Die Festsetzung einer maximalen
Wandhoéhe ist aufgrund der geplanten (flachgeneigten) Dachformen unter 25° Dachneigung
stadtebaulich entbehrlich, da die Wandhohe in diesem Fall der Gesamthéhe nahekommt.

Zusatzlich zur Hohenentwicklung wird eine maximale Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,20
festgelegt. Ziel ist die Sicherung eines effizienten und zeitgemalen gewerblichen Gebau-
destandards. In Anlehnung an die stadtebauliche Planungskonzeption reicht dieses Nut-
zungsmald i. V. m. der Héhenfestlegung stadtebaulich aus.

Fir technische Anlagen und technische untergeordnete Aufbauten wie beispielsweise LUf-
ter, Ablufteinheiten, Klimatechnik, Ubungsturm, Dachzu-/aufstiege, Windturbinen, PV-Anla-
gen, etc. ist eine Uberschreitung der maximalen Gesamthéhe um bis zu 3,50 m zul&ssig.
Die Festsetzung begrundet sich auf technischen Eigenschaften von beispielsweise LUf-
tungsanlagen oder PV-Anlagen, welche gegebenenfalls punktuell eine Uberschreitung der
maximalen Gesamthéhe erfordern. Die Festsetzung sichert eine erforderliche Flexibilitat in
der Ausfuhrungsplanung fur ggfs. notwendige Anlagen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Stellplatze, Nebenanlagen

Es gilt die abweichende Bauweise (a) gemall § 22 Abs. 4 BauNVO. Dabei gelten die
Grundsatze der offenen Bauweise mit der MalRgabe, dass die Gebaudeldnge eine Lange
von 50 m Uberschreiten darf. Durch diese Festsetzung werden Gebaude entsprechend der
Zielsetzung eines Gewerbegebietes, in welchem grof3flachige Gebaude aufgrund von ent-
sprechenden Produktions- und Betriebsablaufen erforderlich sind, ermdglicht.

Grundsatzlich sind die Uberbaubaren Grundstucksflachen fur Hauptbaukdrper und bauliche
Anlagen durch Baugrenzen festgesetzt. Damit sind Hauptbaukdrper und bauliche Anlagen
ausschlie8lich innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksgrenzen erlaubt. Durch die
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10.1

10.2

flachenhafte Festlegung der Baugrenzen ergeben sich ausreichende Handlungsspielrdume
in der Situierung. Die Abgrenzung der Baugrenze erfolgt entlang der Grenzabstande.

Garagen, Carports und Stellplatze gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemai § 14
BauNVO sind ebenfalls ausschlieRlich innerhalb der Baugrenzen erlaubt, da sich durch die
flachenhafte Festlegung — wie oben genannt — bereits umfangreiche Handlungsspielraume
in der Situierung ergeben und unmittelbare Grenzbebauungen vermieden werden sollen.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stellplatzsatzung in der jeweils glltigen Fassung an-
zuwenden ist. Damit wird der (6ffentliche) StralRenraum von parkenden Fahrzeugen entlas-
tet und ein geordnetes Abstellen von Fahrzeugen auf den privaten Grundstiicksflachen ge-
wahrleistet.

Gestaltung

Dachformen, Dachneigungen

Bestandsorientiert sind innerhalb des bestehenden bzw. angrenzenden Gewerbegebietes
bereits Satteldacher (SD) vorhanden. Nutzungsiblich sind zudem auch flachere Dachfor-
men. Aus diesem Grund bzw. in Fortfliihrung an den bestehenden Gewerbebestand und an
die nutzungslbliche Dachform flir gewerbliche Vorhaben sind fir Hauptgebadude aus-
schlieBlich Satteldacher (SD), Pultdacher (PD) und Flachdacher (FD), jeweils mit einer
Dachneigung von 0° bis 25°, erlaubt.

Fur untergeordnete Bauteile wie beispielsweise Eingangsuberdachungen, Anbauten, Aus-
kragungen, Gebaudevorspriinge, Nebenanlagen, Nebengebaude, bauliche Verbindungs-
trakte, Garagen oder Vergleichbares werden keine Festsetzungen zu Dachformen und Ma-
terialien getroffen, um den Eigentiimern ausreichende Handlungsspielraume zu sichern.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Grelle und leuchtende Farben wie beispielsweise die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007,
3024, 3026, 4000, 6032, 6037 und 6038 sind flir Dacheindeckungen und AuRenwande nicht
zulassig. Durch die getroffenen Festsetzungen wird ein gesamtstadtisches Erscheinungs-
bild geschaffen und zugleich aufrechterhalten.

Um die Hauptbaukoérper neben der Héhenentwicklung zusatzlich in die Landschaft einzu-
binden, sind bauliche Mallnahmen zur begriinten, nachhaltigen Dacheindeckung umzuset-
zen. Flachdacher von Hauptgebauden bis zu einer Dachneigung von 5° — ausgenommen
infrastrukturelle und technisch erforderliche Anlagen und Einrichtungen oder Vergleichba-
res (aufgrund ihrer technischen Eigenschaften) — dirfen nur in Verbindung mit einer exten-
siven Dachbegriinung zu mindestens 60 % der gesamten Dachflache errichtet werden. Um
eine dkologische und nachhaltige Wertigkeit zu erzielen, muss die Substrat- bzw. Vegeta-
tionsstarke mindestens 6 cm betragen. Neben der begrinten Einbindung der Dachland-
schaft in das Landschaftsbild sind damit auch dkologische und nachhaltige Vorteile verbun-
den. Die extensive Dachbegrinung férdert durch die naturliche Verdunstung und Luftreini-
gung eine Begunstigung des Mikroklimas und hilft gleichzeitig dabei, Niederschlagswasser
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10.3

10.4

zuruckzuhalten, sodass dieses gedrosselt in den natirlichen Wasserkreislauf zuriickgege-
ben werden kann. Eine artenreiche Zusammensetzung der Pflanzen ist zu berlcksichtigen.

GemalR geltender Bayerischer Bauordnung ist auch ein Beitrag zu erneuerbaren Energien
zu leisten, wodurch auf Teilen der Dachflache von Hauptgebauden technische Anlagen fiir
aktive Solarenergienutzung wie beispielsweise Solarzellen, Sonnenkollektoren oder Photo-
voltaikanlagen (MalRnhahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbarer Energie) zu installieren sind. Um ein stadtebauliches
Gesamtbild zu schaffen, ist ein Mindestabstand der technischen Anlagen flir aktive Solar-
energienutzung von 0,50 m zu den Randern der dufderen Dachhaut einzuhalten. Aufge-
standerte Photovoltaik-/Solarthermieanlagen auf begrinten Flachdachern sind zulassig,
welche mit einer Ertragssteigerung bzw. einem erhéhten Wirkungsgrad einhergehen.

Einfriedungen

Um ein unerwiinschtes Uberwinden von Einfriedungen zu vermeiden, sind Einfriedungen
bis zu einer maximalen Gesamthéhe von 1,80 m zulassig. Geschlossene Elemente wie
beispielsweise Gabionen, Sichtbeton, Mauern oder ahnliche durchgehend geschlossene
und flachenhafte Einfriedungen sind ausgeschlossen. Geschlossene Wirkungen bzw. Ab-
schirmungen des Baugrundstiickes sollen vermieden werden.

Um eine Durchgangigkeit der Einfriedungen fir einen Durchgang fir Kleintiere beispiels-
weise lgel zu erhalten, sind Einfriedungen mit einem Bodenabstand von mindestens 15 cm
zur Gelandeoberkante auszufiihren. Damit soll einerseits dem Minimierungsgebot sowie
andererseits dem Erhalt der 6kologischen Vernetzung Rechnung getragen werden. Mit den
getroffenen Festsetzungen zu den Einfriedungen wird ein offenes und homogenes Ortsbild
geschaffen; zugleich werden auch grof3ziigige Gestaltungsspielraume erdffnet.

Werbeanlagen

Mit den Einschrankungen fir die Zulassigkeit von Werbeanlagen sollen die Beeintrachti-
gung und die AuRenwirkung auf das Orts- und Landschaftsbild minimiert werden. Die Re-
gelungen orientieren sich an den Anforderungen von Gewerbe und der angrenzenden
Bahnstrecke.

Grundséatzlich sind Werbeanlagen — als unbeleuchtete, beleuchtete oder selbstleuchtende
Werbeanlagen — nur am Ort der Leistung (jeweilige Betriebsstatte) und im Zuge der fla-
chenhaften Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) ausschliel3-
lich innerhalb dieser Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Zur Reduzierung der Auf-
falligkeit und aus stadtebaulichen Griinden werden die zuldssigen Flachengréfien von Wer-
beanlagen in der Summe mehrerer getrennter Anlagen auf maximal 10 % der jeweiligen
Fassadenflache beschrankt. Damit sich Werbeanlagen dem Gebaude unterordnen, wird
neben der Limitierung der Flachengrée auch die maximale Hohe beschrankt, wodurch an
der Gebaudefassade angebrachte Werbeanlagen die Oberkante der duRReren Dachhaut
bzw. Attika (Gesamthohe) nicht Uberschreiten durfen.

Die Hohe von freistehenden Werbeanlagen wie beispielsweise Pylone oder Ahnliches
(ebenfalls ausschliellich innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen) wird auf eine
maximale Hohe von 7,50 m begrenzt. Erneut dient diese Regelung dazu, Stérwirkungen
und Storeinflisse zu reduzieren.
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Um das Umfeld und die Verkehrsachsen, insbesondere die angrenzende Bahnstrecke, vor
Storwirkungen und Storeinflussen zu schutzen, sind blinkende Blitzeffekte bei Leuchtwer-
beanlagen, Werbeanlagen mit bewegten Schriftbdndern oder Lichteffekten wie beispiels-
weise Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtung sowie Werbeanlagen mit grellen oder blen-
denden Lichtern nicht zulassig.

Im Sinne des Art. 8 BayBO sind Werbeanlagen, gleich ob am Gebaude oder freistehend, in
Art, Form, GroRe, Lage, Material und Ausdehnung so zu planen und auszufuhren, dass sie
sich gestalterisch und stadtebaulich in den jeweiligen Gesamtentwurf einfigen. Die GrofRe
der jeweiligen Werbeanlage darf einen gestalterisch vertretbaren Rahmen im Verhaltnis
zum jeweiligen Objekt und Gebaude nicht Uberschreiten. Dabei darf das Orts- und Stralen-
bild nicht gestort werden sowie verkehrliche Belange diirfen nicht entgegenstehen. Zugleich
mussen die Verkehrssicherheit und die Sichtverhaltnisse gewahrt bleiben. Durch die Be-
schrankung der Aullenwerbung (Hohen- und Grolienfestsetzung) soll Ubermalige Wer-
bung, die sich negativ auf das Ortsbild auswirkt, vermieden werden. Durch die getroffenen
Festsetzungen sind diese Grundsatze eingehalten.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird vollstandig im Norden durch die Hanns-Martin-Schleyer-Stralie ange-
bunden, welche bestandsorientiert vorhanden und ausgebaut ist.

Zudem ist eine neue Anbindung im Sidosten geplant. Die Wittislinger Strafle wird durch
eine neue Unterfihrung der Bahnstrecke aus- bzw. umgebaut. Die Vorplanung ist dem Be-
bauungsplan nachrichtlich beigefiigt. Vorgesehen ist die Anbindung des Plangebietes
durch eine Zuwegung in Richtung Westen. Eine Weiterfiihrung in Richtung Westen zum
bestehenden Bestandsgelande sichert eine notwendige weitere Anbindung. Die verkehrli-
che Anbindung im Sdden inklusive Gehweg, Béschungsbereiche, etc. wird als 6ffentliche
Verkehrsflache gesichert.

Um die zentralen Bereiche der einzelnen Grundstiicke zusatzlich anzubinden, ist eine wei-
terfihrende Stichstralle vorgesehen. Eine Wendeanlage ist aufgrund der begrenzten Dis-
tanz von ca. 50 m und der gewlinschten Anbindung lediglich vereinzelter Grundstlicke ent-
behrlich.

Durch die 6ffentlichen Anbindungen im Norden und Stden werden alle Grundstticke ord-
nungsgemalf (verkehrlich) erschlossen. Die abschliellende Einteilung des 6ffentlichen Ver-
kehrsraums ist keine Gegenstand im angebotsbezogenen Bebauungsplan, sondern im
Zuge der ErschlieBungs- und Ausfuhrungsplanung vorzulegen. Auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes ist eine ordnungsgemale (6ffentliche) ErschlieBung gesichert.

Die bestehende und geplante VerkehrserschlieBung kann das Neuverkehrsaufkommen
leistungsfahig abwickeln. Die jeweilige private Erschliefung mit Zufahrtsbereichen zum
Grundstuck ist ebenfalls Gegenstand der jeweiligen Ausfuhrungsplanung auf Baugenehmi-
gungsebene. Feld- und Wirtschaftswege sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten sind teilrdumlich im Sudwesten festgesetzt. Unzulas-
sige Abfahrten und Zuwegungen zum Bahngelande sind zu unterbinden.

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes ist nachweislich gesichert.
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12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

Ver- und Entsorgung, ErschlieBung

Grundsatze

ErschlieBungstechnisch wird auf die Entwasserungssatzung in der jeweils glltigen Fassung
verwiesen. Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschlief3lich Strom- und Telefonlei-
tungen, sind — vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen — unterirdisch zu fihren. Die
infrastrukturelle ErschlieBungskonzeption ist auf der Ebene des Bebauungsplanes ord-
nungsgemalf nachgewiesen und wird im Zuge der ErschlieRungs- und Ausfihrungsplanung
im Detail vorgelegt.

Wasserversorgung

Das Plangebiet wird an die mengen- und druckmafig ausreichende 6ffentliche Wasserver-
sorgung angeschlossen. Anschlusspunkte in den umliegenden Verkehrsraumen (Hanns-
Martin-Schleyer-Stralte und Wittislinger Strafte) sind vorhanden.

Schmutzwasserversorgung

Die Schmutzwasserbeseitigung ist durch einen Anschluss an die zentralen stadtischen Ab-
wasserentsorgungsanlagen sicherzustellen. Anschlusspunkte in den umliegenden Ver-
kehrsraumen sind vorhanden. Der Uberplante Bereich ist im Norden innerhalb der Hanns-
Martin-Schleyer-Stral3e durch einen 6ffentlichen Mischwasserkanal erschlossen. Hausli-
ches Schmutzwasser ist in den 6ffentlichen Mischwasserkanal einzuleiten.

Léoschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasser-
leitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten gewahrleistet. Ein
Brandschutznachweis mit Vorlage des Léschwasserversorgung ist auf der Ebene der Bau-
genehmigung vorzulegen.

Strom- und Energieversorgung

Die Elektrizitatsversorgung kann durch Anschluss beispielsweise an den ortlichen Grund-
versorger gewahrleistet werden. Auf die Einhaltung der verschiedenen DIN- bzw. VDE-
Bestimmungen wird hingewiesen. Vorsorglich wird festgesetzt, dass die der Versorgung mit
Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser dienenden Nebenanlagen gemall § 14 Abs. 2
BauNVO allgemein zuldssig sind, um bei ggf. erhéhten Leistungsbedarf eine erforderliche
Anlage planungsrechtlich zu sichern. Die abschliefende Strom-/Warme-/Energieversor-
gung ist im Zuge der ErschlieRungs-/Ausfuhrungsplanung auf der Ebene des Baugenehmi-
gungsverfahrens vorzulegen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird in haushaltsiblichen Mengen durch die Stadt bzw. die Kreisab-
fallwirtschaft sichergestellt. Nachdem planerisch keine Veranderung an der grundsatzlichen
bestehenden Erschlielungssituation erfolgt, wird die Abfallentsorgung bestandsorientiert
sichergestellt. Darliberhinausgehende Anforderungen fir gewerbliche und industrielle Ab-
falle sind durch den Vorhabentrager verantwortlich zur regeln. Fir die Anordnung der
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Mullbehalterstandplatze sind auf dem Privatgrund geeignete Méglichkeiten geschaffen, ein
dauerhaftes Aufstellen auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht zulassig.

Niederschlags- und Oberflachenwasserbeseitigung

Um die Niederschlagswasserbeseitigung zu begriinden, wird auf das Baugrund- und Grin-
dungsgutachten, Geotechnik Aalen Verwaltungs-GmbH (Anlage 1 der Begrindung des Be-
bauungsplanes) verwiesen. Allgemein sind die Lésslehme nur schwach bis sehr schwach
durchlassig und nicht fur eine konzentrierte Einleitung von Oberflachenwasser geeignet. Im
Ubergang von den Uiberlagernden Lésslehmen noch auftretende Kiese mit hohen Feinkorn-
anteilen sind nur bedingt versickerungsfahig. Versickerungsanlagen mussen daher in die
zur Tiefe folgenden, schwach schluffigen Kiese einbinden, die generell fur Versickerungs-
zwecke herangezogen werden kénnen. Gemaly Gutachten wird empfohlen, unter der Be-
rucksichtigung, dass durch Alterung und Verschlammung bei Versickerungseinrichtungen
eine Verringerung der Durchlassigkeit zu erwarten ist, bei der Bemessung von Versicke-
rungseinrichtungen von einem Durchlassigkeitsbeiwert von ks = 2 x 104 m/s auszugehen.

Samtliches Niederschlagswasser von Dach- und Belagsflachen bzw. Oberflachenwasser
ist daher vorzugsweise zu versickern (Versickerungsgebot). Entsprechend ist das auf den
einzelnen Baugrundstiicksflachen anfallende, nicht verschmutzte Niederschlagswasser
von Dach- und Belagsflachen vorrangig auf dem jeweiligen Grundsttick (vor Ort) durch bei-
spielsweise Sickerrigolen, Sickerboxen, etc. oder breitflachig Uber die belebte Bodenzone
zu versickern.

Fur dariber hinaus anfallende Mengen von nicht verschmutztem Niederschlagswas-
ser/Oberflachenwasser ist dieses auf den privaten Baugrundstiicken durch beispielsweis
Ruckhaltemanahmen wie Rigolen, Regenwasserzisternen, etc. zu sammeln und Uber die
Grundstlicksentwéasserungsanlage in den o6ffentlichen Mischwasserkanal einzuleiten. Die
Entwasserungssatzung ist zu berucksichtigen.

Die konkrete Dimensionierung von Versickerungs-/Ruckhalteeinrichtungen wird auf der
Ebene des Bauantrages vorgelegt, da im Zuge des vorliegenden angebotsbezogenen Be-
bauungsplanes die finale Vorhabenplanung bzw. die exakte Uberbauung nicht vorliegt. Die
vorgeschriebene extensive Dachbegriinung halt zusatzlich das Niederschlagswasser auf
dem Dach zurtick und verzégert somit den Abfluss von Niederschlagswasser.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entwasserungssatzung in der jeweils guiltigen Fas-
sung anzuwenden ist. Die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die technischen Regeln zur schadlosen Versickerung von Niederschlags-
wasser (TRENGW) sind zu bericksichtigten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein was-
serrechtliches Verfahren erforderlich und somit durchzufiuihren. Zur Klarung der Behand-
lungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob verschmutztes oder
unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, ist das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser“ der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirt-
schaft, Abwasser und Abfall (DWA) zu verwenden. Zusatzlich ist das Arbeitsblatt DWA-A
138 der DWA (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser)“ zu berticksichtigen. Generell ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sammelin,
vor der Einleitung entsprechend den technischen Richtlinien zu behandeln und schadlos
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durch Ableiten in die Schmutzwasserkanalisation abzufihren. Zudem ist das Nieder-
schlagswasser von Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird
bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht auszuschlielRen ist oder auf denen sonstige ge-
wasserschadliche Nutzungen stattfinden sowie von Dachflachen mit starker Verschmut-
zung, falls die Reinigungsleistung der jeweiligen Sickeranlage nach Arbeitsblatt DWA-M
153 nicht ausreichend ist, aus Grinden des Gewasserschutzes ebenfalls zu sammeln und
schadlos durch die Mischwasserkanalisation zu beseitigen.

Bestehende unterirdische Leitungen

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes bestehende
Leitungen betrieben werden, deren Bestand und Betrieb zu sichern sind. Vor Beginn der
Tiefbauarbeiten ist es notwendig, sich Auskunft Gber die Lage von Leitungen einzuholen.
Zum Schutz von Leitungen ist auf Wechselwirkung zwischen Baumbepflanzung und Lei-
tung laut Regelwerk (GW 125) zu achten. Die bestehenden infrastrukturellen Leitungen sind
im Zuge der ErschlieRungs- und Ausfiihrungsplanung zu bericksichtigen.

Grunordnung, Boden- und Grundwasserschutz

Fur das Plangebiet werden umfangreiche Festsetzungen hinsichtlich griinordnerischen
Maflinahmen sowie zum Boden- und Grundwasserschutz getroffen, um die Versiegelung zu
minimieren. Daflr dienen insbesondere MalRnahmen zur Ein- und Durchgrinung und zur
gestalterischen bzw. baulichen Begriinung. Fur jegliche Pflanzungen ist gemaf textlichen
Hinweisen die Arten- und Pflanzliste zu berlcksichtigen und zu empfehlen, welche heimi-
sche und standortgerechte Gehdlzpflanzungen priorisiert. Durch die Verwendung standort-
gerechter Vegetation wird gewahrleistet, dass das Nahrstoffpotential des Bodens fiir einen
vitalen Wuchs ausgenutzt, die Bodenfruchtbarkeit nicht nachhaltig beeintrachtigt und die
Pflanzungen widerstandsfahig gegen abiotische und biotische Schaden sind.

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

Um die flachenbezogene Durchgriinung sowie die Einbindung des Plangebietes in das
Ortsbild zu fordern, sind Verpflichtungen fur ein gewerbliches Baugrundstuck einzuhalten.
Je angefangene 1.000 m? Baugrundstlcksflache ein heimischer Laubbaum der 1. oder 2.
Wuchsklasse oder regionaltypischer Hochstamm-Obstbaum zu pflanzen. Im Sinne einer
qualifizierten Freiflachengestaltung und Erhéhung der Biodiversitat sind je Baugrundstiick
bei Pflanzungen mindestens drei verschiedene Baumarten zu verwenden. Der Standort der
Anpflanzung ist frei wahlbar, um ausreichende Handlungsspielrdume im funktionalen Ab-
lauf und Anordnung der Nutzung sicherzustellen.

Zusatzlich ist je angefangene 10 oberirdische Kfz-Stellplatze ein mindestens 2,50 m breiter
Grunstreifen mit einer Baumpflanzung anzulegen, um eine Durchgriinung und optisch (be-
grunte) Unterbrechung von oberirdischen Stellplatzzeilen zu schaffen.
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Zugleich wird die Erforderlichkeit der Gestaltung nicht Uberbauter Flachen als wasserauf-
nahmefahige Grunflachen bzw. naturliche Vegetationsflachen vorgeschrieben. Dabei wer-
den mikroklimatische und dkologische Effekte sowie eine Reduzierung der Versiegelung
begriindet.

Etwaige Randeingriinungen sind aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des beste-
henden Gewerbegebietes entbehrlich. Aufgrund dieser innerértlichen Lage und dem Ziel
der vollstadndigen Ausnutzung des Areals sollen auch keine (griinordnerischen) Erhaltungs-
bindungen fir den bestehenden Gehodlzbestand vorgesehen werden. Der bestehende Ge-
hélzbestand und der Biotopbestand (Feldgehdlze ndrdlich Lauingen, Nr. 7428-0114) sowie
die damit verbundene artenschutzrechtlichen Auswirkungen werden im Umweltbericht un-
ter Ziff. 20.6.1 (Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt) thematisiert. Angaben
zum Bodenschutz sind ebenfalls im Umweltbericht unter Ziff. 20.6.2 (Schutzgut Boden und
Wasser) enthalten.

Neben flachenbezogenen Festsetzungen zur Grinordnung sind auch bauliche Maf3nah-
men zur Begrinung durchzufiihren. Die extensive Dachbegriinung férdert durch die nattr-
liche Verdunstung und Luftreinigung eine Beglnstigung des Mikroklimas und hilft gleichzei-
tig dabei, Niederschlagswasser zurlickzuhalten, sodass dieses gedrosselt in den natirli-
chen Wasserkreislauf zurtickgegeben werden kann.

Im Zuge von zukunftigen Rodungen von Geholzstrukturen bzw. von den Baumen mit einem
Stammumfang von mehr als 60 cm gemessen 1 m Uber dem Boden werden verpflichtende
Ersatzpflanzungen vorgeschrieben. Entsprechend ist auf dem jeweiligen Baugrundstiick
Ersatz durch einen heimischen, standortgerechten Laubbaum der 1. und 2. Wuchsklasse
oder Hochstamm-Obstbaum zu pflanzen. Der Standort der Ersatzpflanzung ist frei wahlbar.
Auf die Anrechenbarkeit von Ersatzpflanzungen zu neuen Anpflanzungen je angefangene
1.000 m? Baugrundstlicksflache wird hingewiesen.

Generell sind die Pflanzungen und Begrinungen spatestens eine Pflanzperiode nach Inbe-
triebnahme bzw. nach Fertigstellung der BaumaflRnahme durchzuflihren. Die Pflanzungen
sind vom Grundstickseigentiimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu
schitzen. Nachpflanzungen sind spatestens in der auf den Ausfall bzw. der Rodung nach-
folgenden Pflanzperiode durchzuflhren. Auch die Bodenfunktionen kénnen durch die Ge-
hélzpflanzungen beibehalten und klimatische Gunstraume geschaffen werden. Bei den
Baumalnahmen ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei Baumalnahmen® zu beachten. Dadurch ist der Schutz auch auRerhalb des
Plangebietes gelegener Gehdlze gewahrleistet. Eine 6kologisch orientierte Ausrichtung der
Pflanzmaflinahmen kann durch eine Auswahl bodenstandiger (standortheimischer) Arten
wie in den Hinweisen aufgefihrt unterstiitzt werden.

14 Immissionsschutz

14.1 Verkehrslarmimmissionen
Im Norden verlauft mit einer Entfernung von ca. 180 m die BundesstralRe B16. Verkehrslar-
mimmissionen sind aufgrund der gewerblichen Nutzung des Plangebietes selbst (Gewer-
begebiet gemal § 8 BauNVO) i. V. m. der rdumlich ausreichenden Entfernung vernachlas-
sigbar bzw. fihren zu keinen immissionsschutzfachlichen Beeintrachtigungen. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind sichergestellt.
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14.2

14.3

15

Gewerbelarmimmissionen

Zum Schutz der benachbarten schitzenswerten Nutzungen werden die gewerblichen Ta-
tigkeiten innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes (GE mit Nummerierung) hinsichtlich
der zulassigen Gerauschemissionen beschrankt. Es werden gemafn DIN 45691 Emissions-
kontingente Lex fur die Tag-/Nachtzeit in dB pro m? Bezugsflache festgesetzt. Zusatzlich
sind fur die Teilflachen des Gewerbegebietes (GE mit Nummerierung) in einen Richtungs-
sektor B unterschiedliche Zusatzkontingente Lex, s B in dB pro m? Bezugsflache
tags/nachts zulassig. Die Festsetzung der Emissionskontingente im Gewerbegebiet (GE
mit Nummerierung) erfolgt auf Grundlage des § 1 Abs. 4 BauNVO zur Konkretisierung be-
sonderer Eigenschaften von Betrieben und Anlagen. Die Prifung der Einhaltung der sich
aus den Emissionen (Emissionskontingente) pro Quadratmeter Bezugsflache oder Teilfla-
chen davon ergebenden Immissionsbelastungen erfolgt flr schutzbedurftige Nutzungen im
Sinne der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® (Januar 2018) aulerhalb des Bebau-
ungsplangebietes nach den Bedingungen der DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5. Die Berech-
nungen sind mit einer Nachkommastelle genau durchzufiihren. Als Bezugsflache einzelner
Vorhaben (einzelne Betriebe und einzelne Anlagen) ist die zugeordnete Gewerbegebiets-
flache (GE mit Nummerierung) heranzuziehen. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
ist zu berechnen, welcher Immissionsrichtwert-Anteil (Lik;j;) sich fur die jeweilige Teilflache
ergibt. Es ist aufzuzeigen, ob die zu erwartenden Larmemissionen des sich ansiedelnden
Betriebes Beurteilungspegel verursachen, die unterhalb der zuldssigen Immissionsricht-
wert-Anteile liegen.

Geruchsimmissionen

Im mafRgeblichen raumlichen Umfeld sind keine landwirtschaftlichen Hofstellen mit Tierhal-
tung vorhanden. Geruchsimmissionen sind nicht zu erwarten. Zudem sind Geruchsimmis-
sionen im Zuge der vorliegenden Planung (Gewerbegebiet gemal BauNVO) sind relevant.

Artenschutz

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

e Wild lebende Tiere der besonders geschutzten Arten nach BNatSchG darf nicht nach-
gestellt werden; sie dirfen nicht gefangen, verletzt oder getétet oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur enthommen, beschadigt oder zerstért werden.

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

e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur dirfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

¢ Wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur dirfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte diirfen nicht
beschadigt oder zerstort werden (Zugriffsverbote).
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Es wird auf den Umweltbericht unter Ziff. 20.6.1 (Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt) verwiesen.

Abwehrender Brandschutz

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

Denkmalschutz

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

Im ndheren Siedlungsumfeld sind folgende Denkmaler vorhanden:
e Bodendenkmal: Siedlung der Spatlatenezeit (D-7-7428-0508); ca. 150 m im Nordosten
o Baudenkmal: Nahe Wittislinger Stralle (D-7-73-144-11); ca. 80 m im Osten

e Baudenkmal: Deutz-Fahr-Stralle 1; Nahe Hanns-Martin-Schleyer-Stral3e; Wittislinger
Stralle 7 (D-7-73-144-357); ca. 110 m im Sidwesten

Fir jede Art von Veranderungen an diesen Denkmalern und in dessen Nahebereich gelten
die Bestimmungen der Art. 4 bis 6 DSchG.
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20.1

20.2

Klima und Energie

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwtirdige
Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung an den zu erwartenden Klimawandel zu fordern.
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu bericksichtigen (§ 1
Abs. 5 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB). Die in § 1 Abs. 5 BauGB vorgegebene ergan-
zende Vorschrift zum Umweltschutz gibt vor, dass durch die Planung ,den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden soll.“ Gebaude sind unter Bericksichtigung einer sparsamen Energiebilanz sowie
der geltenden Gebaudeenergiegesetze zu errichten. Die Nutzung von Solarenergie kann
durch die Installation von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen wei-
ter ausgebaut werden. Aufgestanderte Photovoltaikanlagen auf begriinten Flachdachern
von liefern einen Beitrag zur regenerativen Energieversorgung sowie zum Klimaschutz.
Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kénnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

XPlanung Standard

XPlanung ist als verbindlicher Standard fur Planungsverfahren bzw. raumbezogene Plan-
werke der Bauleit- und Landschaftsplanung sowie Raumordnung anzuwenden. Der Bebau-
ungsplan ist auf Grundlage des standardisierten XPlanung-Formats vollvektoriell erstellt.

Umweltbericht

Rechtliche Grundlagen

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prufung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB gewdrdigt werden. Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschut-
zes sind gemaf § 2a BauGB in einem Umweltbericht den Bauleitplanen beizufligen. Der
Konkretisierungsgrad der Aussagen im Umweltbericht entspricht dem jeweiligen Planungs-
zustand, im vorliegenden Fall der verbindlichen Bauleitplanung. Im Rahmen der frihzeiti-
gen Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbericht wird durch die Auswertung
der im Rahmen dieser frihzeitigen Beteiligung eingehenden Stellungnahmen erganzt. Im
Verfahren wird der Umweltbericht durch die im Rahmen der Beteiligung geman § 4 Abs. 2
BauGB eingehenden Stellungnahmen vervollstandigt.

Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Anlass ist der Bedarf, Flachen fur die Ansiedlung von Gewerbe zur Verfigung zu stellen.
Das Plangebiet umfasst gegenwartig brachliegende Flachen innerhalb des bestehenden
Gewerbegebietes in der Wolfsgrube. Bereits in der Vergangenheit wurden die Flachen ge-
werblich genutzt. Ziel ist die stadtebauliche Neuordnung bzw. Wiedernutzbarmachung die-
ses brachliegenden Areals mit der Sicherung der verkehrlichen Anbindung. Weitere Infor-
mationen zum Inhalt sind der Begrindung unter Ziff. 1 zu entnehmen.
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20.3

20.4

Planungsbezogene Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes dargestellt, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind. Es wird
dargelegt, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungspla-
nes bericksichtigt wurden:

e Bundesimmissionsschutzgesetz

Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes: Schutz von Menschen, Tieren und
Pflanzen, dem Boden, dem Wasser, der Atmosphare sowie Kultur- und sonstigen
Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen und Vorbeugen vor dem Entstehen
von schadlichen Umwelteinwirkungen.

Bauleitplanerische Bertlicksichtigung: Zur Vermeidung von Immissionskonflikten von
zulassigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes mit schitzenswerten Nutzungen im
Siedlungsumfeld werden maximal zuldssige Emissionskontingente festgesetzt. Damit
wird eine Uberschreitung der zugrunde legenden Immissionen an der schiitzenswerten
Bebauung verhindert. Gesunde Wohnverhaltnisse sind sichergestellt.

e Bundesnaturschutzgesetz

Vorhabenrelevante Ziele des Umweltschutzes: Eingriffe in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild sind zu vermeiden, zu minimieren und falls erforderlich auszugleichen.

Bauleitplanerische Berucksichtigung: In den Bebauungsplan sind grunordnerische
Festsetzungen aufgenommen, die insbesondere die Entwicklung relevanter Ein- und
Durchgrunungsstrukturen betreffen. Daneben dienen Festsetzungen zum Boden- und
Grundwasserschutz und Ausgleichsmalinahmen zur Minimierung des Eingriffs. Der
betroffene Biotopbestand wird ebenfalls ausgeglichen bzw. kompensiert.

e Regionalplan, Landesentwicklungsprogramm

Im Regionalplan sind fur das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung keine
konkreten umwelt- und flachenbezogenen Ziele der Raumordnung und Landesplanung
enthalten. Das Plangebiet ist als gewerbliche Bauflache im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan dargestellt, wodurch flachenbezogene Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung nicht entgegenstehen.

e Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan vollstandig als gewerbli-
che Bauflache dargestellt. Die beabsichtige Planung eines Gewerbegebietes entspricht
den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes. Der Bebauungsplan
wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, wodurch keine stadtebaulichen Beein-
trachtigungen vorliegen. Das Entwicklungsgebot ist eingehalten.

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
(Basisszenario)

Das Plangebiet stellt eine weitgehend unbebaute, brachliegende Gewerbeflache dar. Das
Gelande ist Uberwiegend von heterogenem Gras- und Ruderal-Bewuchs gepragt, mit ver-
einzelten offenen Bodenstellen und Spuren friherer bzw. vergangener Nutzung. Die Flache
wirkt insgesamt flach, zeigt jedoch leichte Bodenunterschiede und hellere Zonen, die auf
die o. g. frihere Nutzung hindeutet. Im sidwestlichen Teil befindet sich eine kleinere bauli-
che Struktur sowie einige Fahrspuren, die auf interne ErschlieBung des westlichen Gewer-
bebestands zurlckzufuhren ist. Zudem ist im Suden eine ehemalige Lagerflache
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20.5

20.6

20.6.1

vorhanden. Etwaige Bebauungen oder aktive Nutzungen sind nicht vorhanden. Innerhalb
des Plangebietes sind einige Geholzstrukturen vorhanden. Zudem befindet sich im Norden
ein Feldgeholz als Biotopbestand. Denkmaler jeglicher Art sind nicht vorhanden. Von dem
Vorhaben sind keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach FFH-Richtlinie und
Vogelschutzrichtlinie betroffen. Eine ausfiihrliche Bestandsaufnahme mit den voraussicht-
lichen Auswirkungen wird nachfolgend flr das jeweilige Schutzgut beschrieben.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass das beabsichtigte Plange-
biet weiterhin als unbebaute, brachliegende Gewerbeflache vorliegt. Eine Versiegelung des
Bodens und eine Nutzung fur gewerbliche Zwecke wirde unterbleiben. Es werden keine
mdglichen Auswirkungen beispielsweise flir das Schutzgut Wasser und Boden resultieren.
Bei einem Verzicht auf das vorliegende Bebauungsplanverfahren wirde die Stadt ein in-
nerortliches Potenzial zur Wiedernutzbarmachung eines Areals bzw. zur stadtebaulichen
Neuordnung von Flachen nicht nutzen. Dem Ziel der Innen- vor AuRenentwicklung wird
damit nicht nachgekommen, wodurch zur Deckung der Nachfrage von Gewerbetreibenden
auf AuBenbereichsflachen zurlickgegriffen wird. Gleichzeitig entgeht der Stadt die Chance,
die Infrastruktur bzw. Gewerbestruktur zu starken und als Wohn- und Arbeitsstandort wett-
bewerbsfahig zu bleiben.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfuhrung der Planung

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes des Plange-
bietes fir jedes einzelne Schutzgut abgegeben, das voraussichtlich beeinflusst wird. Im
Rahmen der Prognose Uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfuhrung der Planung werden die moglichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Be-
triebsphase des geplanten und mdéglichen Vorhabens in Bezug auf die Belange nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 a) bis i) BauGB beschrieben. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt
verbal argumentativ (geringe, mittlere, hohe Erheblichkeit). Die einzelnen baubedingten,
anlagenbedingten und betriebsbedingten Wirkfaktoren inklusive der konkreten Auswirkun-
gen auf die einzelnen Schutzguter werden in den nachfolgenden Kapiteln behandelt.

Grundsatzlich sind durch das Vorhaben folgende Umweltauswirkungen zu erwarten:

e Flacheninanspruchnahme (im innerértlichen Bereich), Verlust von Bodenfunktionen,
Veranderung des Bodengefiiges, Verdichtung/Versiegelung (bau- und anlagenbedingt)

e Veranderung der Zusammensetzung der Arten und Lebensgemeinschaften (bau- und
anlagenbedingt)

e Schall-/Abgasemissionen, Lichtemissionen, Verschattung (bau- und betriebsbedingt)
e Beeintrachtigung des Kleinklimas durch Versiegelung (anlagenbedingt)
e Uberpragung des Orts- und Landschaftsbildes (bau- und anlagenbedingt)

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Bestandsaufnahme
Internationale Schutzgebietsverordnungen nach Vogel- oder FFH-Richtlinie sind nicht be-

troffen. Gewasser, Graben, Felshigel und grof¥flachige, offene und flache Nass- oder
Feuchtgrinlandstellen sind nicht vorhanden. GemafR Bayerisches Landesamt fir Umwelt
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(LfU) Karla Natur sind keine Nachweise von Arten oder sonstige Befunde innerhalb des
Plangebietes vorhanden.

Als brachliegende bzw. ehemals genutzte Gewerbeflache ist der Standort von heterogenem
Gras- und Ruderal-Bewuchs mit vereinzelten offenen Bodenstellen und Spuren friherer
bzw. vergangener Nutzung gepragt.

Das folgende Schutzgebiet befindet sich innerhalb des Plangebietes sowie im unmittelbar
angrenzenden raumlichen Umfeld im Westen: Flachland-Biotopbestand ,Feldgehdlze nord-
lich Lauingen® (Biotop-Nr. 7428-0114). Zudem befinden sich innerhalb des Plangebietes
weitere Geholzstrukturen im Norden und Suden. Im Suden handelt es sich ebenfalls um
Feldgehdlze. Die Gehdlzbestande sind naturschutzfachlich und artenschutzfachlich zu wur-
digen.

Bezliglich der artenschutzrechtlichen Bestandserhebung wird gegenwaértig eine spezielle
artenschutzrechtliche Priifung (saP) mit Kartierungen zu Végeln, Reptilien und Flederméu-
sen durchgefiihrt, welche zum Entwurf des Bebauungsplanes beigefiligt wird.

Auswirkungen

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

Durch die innerdrtliche Neuordnung des Standortes muss davon ausgegangen werden,
dass die bestehenden Gehdlzstrukturen innerhalb des Plangebietes weichen. Die Feldge-
holz-Strukturen im Stden werden im Rahmen der naturschutzfachlichen Eingriffsermittlung
bewertet und kompensiert.

Dasselbe gilt fur den (innerértlichen) Flachland-Biotopbestand ,Feldgehdlze nérdlich Lau-
ingen® (Biotop-Nr. 7428-0114). Der Biotopbestand wird ebenfalls naturschutzfachlich be-
wertet und entsprechend kompensiert. Eine flachengleiche Ersatzflache als Ausgleich ist
aufgrund der innerértlichen Lage des Biotopbestands entbehrlich, sodass die vorliegende
wertgleiche Kompensation naturschutzfachlich ausreicht.

Die artenschutzrechtlichen Auswirkungen — in Bezug auf die gegenwaértig durchgefiihrte
spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) mit Kartierungen zu Végeln, Reptilien und
Flederm&usen — werden zum Entwurf des Bebauungsplanes ergénzt.

Relevante Wirkungen wie Kollisionsrisiken, Zerschneidungseffekte und Barrierewirkungen
kénnen aufgrund der o. g. Vorbelastung aus friheren Nutzungen und der innerértlichen
Lage des Vorhabens als gering eingestuft werden.

Neben den artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Grunordnungsmaflnahmen werden
als Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen die Pflanzgebote zur Ein- und Durchgri-
nung sowie die Verwendung standortheimischer Arten fir Neupflanzungen gewertet. Durch
die entstehenden o. g. Eingriffe ergibt sich das Erfordernis eines naturschutzfachlichen Aus-
gleichs. Geeignete MaRnahmen werden vorgeschrieben.
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20.6.2

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

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

Bestandsaufnahme

Uberschwemmungsgebiete, Wasserschutzgebiete, Trinkwasserschutzgebiete oder was-
serwirtschaftliche Vorrang-/Vorbehaltsgebiete sind nicht betroffen. Natlrliche FlieRgewas-
ser oder Gewasser sind nicht vorhanden. Mit wild-abflieRenden Wasser und Oberflachen-
wasser muss aufgrund der absehbaren Uberbauung und Versiegelung sowie der Gelande-
unterschiede gerechnet werden.

Nach der geologischen Karte von Bayern wird der naturliche Untergrund zuoberst aus Loss-
lehmen, bestehend aus tonigem Schluff gebildet. Die Losslehme werden in der Donaunie-
derung von postglazialem Schotter der Hochterrasse unterlagert, der sich aus sandigem
Kies zusammensetzt. Zwischen Lésslehmen und Schotter kann eine Ubergangszone, die
sogenannte Rotlage (stark schluffiger Kies bis stark kiesiger Schluff) ausgebildet sein. Den
tieferen Untergrund bilden tertidre Ablagerungen mit einer Sand-Schluff-Wechsellagerung.
Fur einen Grofteil des Baufeldes ist eine kiinstliche Ablagerung ausgewiesen. Das Grund-
stick Flur-Nr. 2564 wurde in der Vergangenheit im Altlastenkataster gefihrt und aus die-
sem nutzungsorientiert entlassen. Der oberflachennahe Grundwasserhorizont liegt an der
Grenze der quartadren Schotter zu den tertidren Schichten. Auf Grund der ausreichenden
Tiefenlage bleibt Grundwasser ohne Einfluss auf geplante Baumaflinahmen.

Bezuglich der konkreten Boden- und Untergrundverhaltnisse wird das Baugrund- und Grin-
dungsgutachten, Geotechnik Aalen Verwaltungs-GmbH (Anlage 1 der Begrindung des Be-
bauungsplanes) herangezogen. Die Homogenbereiche sind wie folgt einzuteilen: H 0
Oberboden (ohne Kennwerte) | H | Kiinstliche Auffillungen | H Il Lésslehme | H 11l Schotter
der Hochterrasse. Allgemein sind die Losslehme nur schwach bis sehr schwach durchlassig
und nicht fir eine konzentrierte Einleitung von Oberflichenwasser geeignet. Im Ubergang
von den Uberlagernden Ldsslehmen noch auftretende Kiese mit hohen Feinkornanteilen
sind nur bedingt versickerungsfahig. Versickerungsanlagen mussen daher in die zur Tiefe
folgenden, schwach schluffigen Kiese einbinden, die generell fur Versickerungszwecke her-
angezogen werden kénnen. Im Zuge der Untersuchungen wurden bis zu den Bohrendtiefen
von rund 432,5 m U. NN keine Wasserfihrungen angetroffen. In allen Schichten sind tem-
porar auftretende Sicker- und Schichtwasserfuhrungen mdglich. Diese kénnen jahreszeit-
lich und witterungsbedingt auch verstarkt auftreten. Die vollstandigen Erkenntnisse zum
Schutzgut Boden und Wasser sowie der Bodenaufbau sind dem Gutachten (Anlage 1) zu
entnehmen.

Bezuglich der Altlastenthematik wird die Altlastenerkundung, Detailuntersuchung, HPC AG
(Anlage 2 der Begriindung des Bebauungsplanes) herangezogen. Die Untersuchung doku-
mentiert die Gefahrdungsabschatzung der maRgebenden Wirkungspfade.

Auswirkungen

Die geltenden Bestimmungen fiir Erdarbeiten und zum Schutz des Mutterbodens sind zwin-
gend einzuhalten. Bei der Planung und Durchflhrung von baulichen MaRnahmen sind die
Anforderungen nach DIN 19639 ,Bodenschutz bei der Planung und Durchfihrung von Bau-
vorhaben®, DIN 19731:2023-10 ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial und
Baggergut” sowie DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten“ zu
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beachten. Fur eine fachgerechte Umsetzung von Baumalinahmen mit einer Eingriffsflache
> 3.000 m? oder bei Béden mit hoher Funktionserfillung oder besonders empfindlichen Bo-
den ist eine bodenkundliche Baubegleitung einschliellich Bodenschutzkonzept (DIN
19639) vorzusehen. Die Verwertung des Bodenmateriales bzw. die Verwertungswege des
Bodenmaterials sind vor Beginn der BaumalRnahme zu klaren und auf der Ebene der Er-
schliefungs- und Ausfuhrungsplanung (Baugenehmigung) nachweislich aufzuzeigen.

Die Hinzunahme des Leitfadens zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverban-
des Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfaden fir die Praxis“ vom Bundes-
verband Boden e.V.) ist erforderlich. Mit anfallendem Erdaushub dirfen keine 6kologisch
wertvollen Flachen, insbesondere wechselfeuchte Mulden und Senken, Feucht- und Nass-
wiesen sowie arten- und strukturreiches Dauergrinland verfiillt oder beeintrachtigt werden.

Wahrend der Bauphase kommt es durch den Einsatz von Baumaschinen, durch Baustel-
leneinrichtungen und Lagerplatze zur Verdichtung des Bodens. Die Verdichtung vermindert
das Rickhaltevolumen des belebten Bodens und verringert somit die Grundwasserneubil-
dung. Baubedingte Auswirkungen auf das Grundwasser sind unter Einhaltung der Ublichen
Vorschriften nicht zu erwarten. Die zuldssige Flachenversiegelung vermindert das Ruckhal-
tevolumen und fuhrt zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung verbunden mit ei-
ner Veranderung des Oberflachenabflusses. Gleichzeitig wird das Rulckhalte- und Versi-
ckerungsvolumen des belebten Bodens reduziert. Die Begrenzung der zuldssigen Versie-
gelung sowie Ein- und Durchgrinungen tragen zu einer Verminderung des Oberflachenab-
flusses bei. Damit werden die Auswirkungen gezielt vermindert und eine Beeintrachtigung
des Grundwasserkorpers vermieden.

Die durch das Vorhaben bedingte Umnutzung, Bebauung und Versiegelung bzw. die Rea-
lisierung von BaumaRnahmen hat zur Folge, dass die angeflihrten Bodenfunktionen in den
Uberbaubaren Bereichen verloren gehen. Auf die Vorbelastung aufgrund vergangener Nut-
zungen i. S. einer ehemaligen Brachflache wird verwiesen. Um die die Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden zu reduzieren, wird die Versiegelung auf das notwendige Minimum
reduziert und Ein- und Durchgriinungen vorgesehen.

Durch die Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen in Form von Festsetzungen zur
Grunordnung oder zum Ausgleich wird der Eingriff in das Schutzgut Boden gezielt begrenzt.
Gleichzeitig stellen die Wasserdurchlassigkeit, Griinordnung und der Boden- und Grund-
wasserschutz sicher, dass der Eingriff in die natlrlichen Bodenfunktionen reduziert wird.
Zudem sind nicht Uberbaute Flachen als wasseraufnahmefahige Grin- bzw. Vegetations-
flachen anzulegen. Damit werden die Auswirkungen auf die naturlichen Bodenfunktionen
gezielt gemindert.

Vorgaben und Schlussfolgerungen flir Baumafnahmen sind dem Baugrund- und Grin-
dungsgutachten, Geotechnik Aalen Verwaltungs-GmbH (Anlage 1 der Begrindung des Be-
bauungsplanes) zu entnehmen. Nach den Untersuchungsergebnissen kdnnen die quarta-
ren Kiesen mit geringeren Feinkornanteilen fur eine Versickerung herangezogen werden.
In den oberhalb liegenden Auffullungen, Lehmen und verlehmten Kiesen ist hingegen keine
Versickerung moglich bzw. zulassig. In Abhangigkeit der konkreten Bauvorhabens ist das
Niederschlags- und Oberflachenwasser ggf. zusatzlich zu sammeln bzw. zurtickzuhalten
und Uber die Grundstiicksentwasserungsanlage in den 6ffentlichen Mischwasserkanal ein-
zuleiten. Die vorgeschriebene extensive Dachbegriinung halt zusatzlich das Niederschlags-
wasser auf dem Dach zurlck und verzdgert somit den Abfluss.

Zur Eingrenzung der Altlastenthematik wird auf die Gefahrdungsabschatzung der mafl3ge-
benden Wirkungspfade in der Altlastenerkundung, Detailuntersuchung, HPC AG (Anlage 2
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20.6.3

der Begriindung des Bebauungsplanes) verwiesen. Aufgrund der geplanten gewerblichen
Nutzung und durch die damit einhergehende hohe Uberbauung und Versiegelung ist eine
Gefahrdung tber den Pfad Boden-Mensch nicht zu besorgen. Durch die geplante Versie-
gelung ist eine Gefahrdung Uber den Pfad Boden-Pflanze ebenfalls nicht zu besorgen.
Durch guinstige hydrogeologische und schadstoffspezifische Randbedingungen (keine Mo-
bilitdt) bezlglich der vertikalen Schadstoffbewegung ist davon auszugehen, dass am Ort
der Beurteilung (Grundwasserschwankungsbereich) keine relevanten Schadstoffeintrage
vorliegen. Eine Emissionssituation ist nicht gegeben. Durch die Versiegelung der Flache
sind hinsichtlich einer zuklnftigen Sickerwasserprognose relevante Schadstoffemissionen
in das Grundwasser nicht zu erwarten. Zusammenfassend ist auch eine Gefahrdung tber
den Pfad Boden-Grundwasser nicht zu besorgen. Unabhangig von der Gefahrdungsab-
schatzung ist die Entsorgungsrelevanz des Bodenmaterials zu bericksichtigen. Der Altlas-
tenverdacht bzw. Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung ist somit fir das Grund-
stick mit der Flur-Nr. 2564, Gemarkung Lauingen (Donau), als ausgeraumt zu betrachten.

Bei Bau- und Aushubmafinahmen oder sonstigen Eingriffen in den Untergrund ist aufgrund
der Entsorgungsrelevanz der innerhalb des gesamten Plangebietes vorhandenen Auffll-
lungen (teilrdumlich Bauschutt, Gieldereisande und -schlacke) das entnommene Material
entsprechend den abfallrechtlichen Vorgaben zu separieren und nach Haufwerks-Bepro-
bung anhand der Deklarationsanalytik ordnungsgemaf zu entsorgen.

Aufgrund der Beanspruchung des Areals und dem mit einer (erneuten) Nutzung und Be-
bauung verbundenen Verlust der Bodenfunktionen sind die planungsbedingten Umweltaus-
wirkungen auf die Schutzgtter Boden und Wasser als mittel einzustufen. Auf die oben an-
gefuhrten vergangenen Nutzungen des Areals wird hingewiesen. Die einschlagigen Vorga-
ben zum Bodenschutz sind einzuhalten.

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

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist vollstandig im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Zudem werden Hohenlinien und eine Altlastenverdachtsflache dar-
gestellt. Der Regionalplan stellt keine umweltbezogenen MalRgaben dar, formuliert lediglich
Vorgaben zur Flacheninanspruchnahme. Es handelt sich um einen innerdértlichen Standort
innerhalb eines bestehenden Gewerbegebietes.

Auswirkungen

Der Bebauungsplan wird aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt,
wodurch keine stadtebaulichen Beeintrachtigungen vorliegen. Das Entwicklungsgebot ist
eingehalten. Durch die Darstellung ist die Bodennutzung am vorliegenden Standort bereits
vorgegeben, wodurch keine flachenbezogenen Umweltauswirkungen vorhanden sind.
Diese Aussage wird auch dadurch gestitzt, da es sich um einen innerdrtlichen Standort
innerhalb eines bestehenden Gewerbegebietes handelt, wodurch die Innenentwicklung (vor
Aufienentwicklung) forciert wird.

Eine etwaige Begrindung der Flacheninanspruchnahme mit Hilfe der Maligaben des LEP
und der Auslegungshilfe ist entbehrlich, da die Bodennutzung am vorliegenden Standort
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20.6.4

vorgegeben ist sowie damit der Bedarf begrindet ist. Alternative Flachenpotentiale bzw.
Innenentwicklungspotentiale sind nicht vorhanden bzw. verfigbar. Bestehende Erschlie-
Rungsformen im Bestand werden genutzt. Vielmehr wird durch die Planung die Vorgabe flr
Lauingen als landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt wer-
den soll, gefolgt. Flachenbezogene Maligaben stehen nicht entgegen.

Die geplanten Ein- und Durchgrinungen wirken sich minimierend auf die Erheblichkeit des
Eingriffes aus. Aufgrund der vorgegebenen Bodennutzung (Gewerbe) sind die Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Flache gering.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
Schutzgut Flache: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Klima und Luft

Bestandsaufnahme

Das Gelande ist topographisch bewegt. Es handelt sich um eine Gewerbebrache, die einige
Geholzstrukturen und Bewuchs aufweist. Das innerdrtliche Plangebiet ist mit seiner GroRke
bereits Teil des Siedlungskoérpers bzw. des Gewerbegebietes.

Aufgrund der innerértlichen Lage innerhalb des Gewerbegebietes haben die Geholzstruk-
turen nur eine geringe Wirkung zur Frischluftproduktion und Luftreinhaltung (Filterung von
Schwebstoffen aus der Luft). Von geringer Bedeutung sind Hangwinde.

Kleinklimatisch gesehen fungiert die Flache derzeit nicht als Kaltluftentstehungsgebiet. Das
Plangebiet ist durch seine Lage und die angrenzenden gewerblichen Nutzungen mit den
damit verbundenen Larm-, Staub und Schadstoffemissionen vorbelastet. Entsprechend ist
die lufthygienische Situation innerhalb und in der Nahe des Plangebietes durch Emissionen

gepragt.
Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es in der Luft zeitweise zu Staub- und Abgasemissionen kom-
men. Durch die geplante Bebauung kann aufgrund der dauerhaften Versiegelung mit der
Folge klimatischer Aufheizungseffekte von einer geringfligigen Beeintrachtigung des Mikro-
klimas ausgegangen werden. Bedingt durch die Hinderniswirkung der Gebaude, die Schat-
tenbildung, das Warmespeichervermogen der Baustoffe sowie durch Abwarme wird sich im
Plangebiet zusatzlich der Warme- und Feuchtehaushalt sowie das 6rtliche Windfeld lokal
verandern.

Der innerortliche Standort i. S. einer Gewerbebrache befindet sich allerdings innerhalb des
bestehenden Gewerbegebietes, wodurch von geringfligigen Auswirkungen fur das Lokal-
klima auszugehen ist. Wesentlich ist die bestehende Vorbelastung durch Emissionen jegli-
cher Art (des bestehenden Gewerbeumfelds), die durch die vorliegende Planung in abseh-
barer Weise geringfligig verandert wird. Fir das Mesoklima ist die geplante BaumalRnahme
von untergeordneter Bedeutung.

Aufgrund der innerhalb des Plangebietes entstehenden Gewerbeemissionen und der mit
der Uberbauung einhergehenden Oberflachenaufheizung ist allerdings von mittleren Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft auszugehen. Dies ist auch darauf zuriickzu-
fihren, dass durch die Uberplanung der Gehélzstrukturen innerdrtliche Flachen fir den
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20.6.5

lufthygienischen Ausgleich in geringem Umfang verloren gehen. Die Geholzstrukturen wer-
den naturschutzfachlich angemessen kompensiert.

Durch die Begrenzung der Versiegelung auf das erforderliche Minimum, Ein- und Durch-
grinungsmalnahmen sowie die Dachbegrinung kann die Flachenversiegelung und die da-
mit verbundene Oberflachenaufheizung verringert werden. Damit geht eine Verbesserung
der Frischluftproduktion und der mikroklimatischen Bedingungen einher.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
Schutzgut Klima und Luft: mittlere Erheblichkeit

Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Nutzung und der Lage innerhalb des Gewerbegebietes
keine Bedeutung als (Nah-) Erholungsgebiet. Innerhalb und im unmittelbaren Umfeld sind
keine Ausstattungen fir die Freizeit- und Erholungsnutzung vorhanden.

Verkehrslarmimmissionen gehen im Wesentlichen von angrenzenden Verkehrsachsen in-
klusive den damit verbundenen Fahrbewegungen aus.

Gewerbelarm ist durch das angrenzende Bestandsareal als auch die zuklinftige gewerbli-
che Nutzung innerhalb des Plangebietes zu verzeichnen. Schitzenswerte Nutzungen im
Siedlungsumfeld sind zu berucksichtigen.

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

Auswirkungen

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

DarUber hinaus ist durch die Umsetzung von Vorhaben mit einem veranderten Verkehrs-
aufkommen zu rechnen. Die bestehende Erschliefung kann das absehbar geringe Neuver-
kehrsaufkommen leistungsfahig bzw. funktional aufnehmen und abwickeln.

Durch die Einhaltung der Emissionskontingente wird die Schutzbedurftigkeit der umliegen-
den Nutzungen eingehalten.

Verkehrslarmimmissionen sind aufgrund der gewerblichen Nutzung des Plangebietes
selbst (Gewerbegebiet) i. V. m. der raumlich ausreichenden Entfernung von ca. 180 m zur
Bundesstrale B16 vernachlassigbar bzw. fihren zu keinen immissionsschutzfachlichen
Beeintrachtigungen.

Auswirkungen hinsichtlich Geruchsimmissionen sind nicht vorhanden.
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20.6.6

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

Umweltbezogen liegen keine Schallschutzkonflikte vor. Gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse sind sichergestellt.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
Schutzgut Mensch: geringe Erheblichkeit

Schutzgut Landschaft, Ortsbild

Bestandsaufnahme

Vorbehalts- oder Vorranggebiete fur Natur und Landschaft, internationale Schutzgebiets-
verordnungen nach FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie sowie Tourismus- und Erho-
lungsgebiete sind nicht betroffen.

Der innerdrtliche Standort befindet sich innerhalb eines bestehenden Gewerbegebietes,
umfasst eine ungenutzte Gewerbebrache und wird als Hauptsiedlungsbereich ausgewie-
sen. Gegenwartig ist das Orts- und Landschaftsbild von Gewerbestrukturen im Westen,
Norden und Osten sowie von einer Bahnstrecke im Siiden gepragt. Einige Feldgeholze sind
innerhalb des Plangebietes vorhanden. Maligebliche Sichtachsen liegen nicht vor.

Auswirkungen

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine stadtebauliche Neuordnung bzw. Re-
vitalisierung einer Gewerbebrache. Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb eines
bestehenden Gewerbegebietes sind die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
gering einzustufen. Mit den Bestimmungen fir innere Ein- und Durchgrinungen und weite-
ren Regelungen zur Gestaltung und Begriinung der Grundstucksflachen werden Maglich-
keiten einer Strukturanreicherung geschaffen und somit der Eingriff minimiert.

Nachdem auch die dargestellte Bodennutzung (Gewerbe) im Flachennutzungsplan bereits
der vorliegenden stadtebaulichen Entwicklung entspricht, sind die Auswirkungen absehbar
bzw. planungsrechtlich bereits vorbereitet. Die vorgesehen Hohenentwicklung flgt sich ver-
traglich in das bestehende gewerbliche Siedlungsumfeld ein. Die Gehdlzstrukturen werden
naturschutzfachlich angemessen kompensiert.

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Landschaft, Ortsbild: geringe Erheblichkeit
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20.6.7

20.6.8

20.7

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Bestandsaufnahme

Unter Kultur- und Sachguter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte
oder schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (ein-
schliel3lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch be-
deutsam zu bezeichnen sind. Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sowie im unmit-
telbar angrenzenden Siedlungsumfeld sind keine Baudenkmaler, Bodendenkmaler, En-
sembles oder landschaftsprdgende Denkmaler bekannt oder kartiert.

Im naheren Siedlungsumfeld sind folgende Denkmaler vorhanden:
o Bodendenkmal: Siedlung der Spatlatenezeit (D-7-7428-0508); ca. 150 m im Nordosten
o Baudenkmal: Nahe Wittislinger Strale (D-7-73-144-11); ca. 80 m im Osten

e Baudenkmal: Deutz-Fahr-Stralle 1; Nahe Hanns-Martin-Schleyer-Stralle; Wittislinger
Stralde 7 (D-7-73-144-357); ca. 110 m im Sudwesten

Auswirkungen

Fur jede Art von Veranderungen an den oben aufgefihrten Denkmalern und in dessen Na-
hebereich gelten die Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG. Zudem wird bei Bodeneingriffen
auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) hingewiesen. Es gelten die Bestimmungen des Art. 8
Abs. 1 und 2 DSchG.

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

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

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

MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation, Ausgleich

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Stand 2021) ermittelt.
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20.7.1 Eingriffsermittlung

Bereich 3 -
Biotopbestand Nord

Gehdlzbestand Sid

A -

Abb. 2: Luftbild mit Darstellung des aktuellen Ausgangszustands (03/2026), o. M.

Tab.1: Eingriffsermittiung

@ o — o -3
g = s 5 o ]
Betroffene Biotop-/Nutzungstypen e, = £ B £ E = £=
Ausgangssituation £ s 2 88N £37 T $ £
Planung £: = E 20 25 g E}E
) & £ 22 £ E
Code Bezeichnung 2 g 38 £ o 8 é ?‘;
Bereich 1 - - 0 hoch 0,80 9.860 0 0
|Bereich 2 - - 0 hoch 0,80 26.625 0 0
|Feldgehdlze mit uberwiegend

Bereich 3 -

Biotopbestand Nord B212 Jeinheimischen, standortgerechten 10 hoch 0,80 3.245 0 25.960

Arten, mittlere Auspragung

|Feldgehdlze mit tberwiegend
B212 |einheimischen, standortgerechten 10 hoch 0,80 2.080 0 16.640
Arten, mittlere Auspragung

IBereich 4 -
Gehélzbestand Sud

Erforderlicher Ausgleichsbedarf in Hohe von 42.600
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20.7.2

Fur den Eingriff wird ein Plangebiet in HOhe von ca. 41.810 m? planungsrechtlich gesichert.
Im Zuge der Bilanzierung sind neben der Flachengréle auch die Ausgangssituation und
die Einstufung der betroffenen Biotop- bzw. Nutzungstypen (BNT) heranzuziehen.

Der Beeintrachtigungsfaktor ist durch die eigentliche Nutzung in Verbindung mit der zulas-
sigen Grundflachenzahl (GRZ) bzw. Beeintrachtigungsintensitat zu bestimmen. Fir das
Plangebiet und die betroffenen Bereiche werden nahezu vollstandig eine Grundflachenzahl
von 0,80 festgelegt, welche als gesamtheitliche Beeintrachtigungsintensitat herangezogen
wird. Nachdem die Verkehrsflache nicht vollstandig Uberbaut wird (stralenbegleitende
Grunbereiche), ist auch hier die Beeintrachtigungsintensitat von 0,80 gerechtfertigt. Die Ein-
griffsermittlung setzt sich wie folgt zusammen:

Bereich 1: Dieser Ostliche Bereich ist aufgrund der bestehenden planungsrechtlichen Fest-
setzungen (rechtskraftiger Bebauungsplan ,Errichtung von Lagerhallen, Gewerbegebiet in
der Wolfsgrube Teil E) nicht ausgleichspflichtig. Fir den Bereich besteht keine Ausgleichs-
pflicht, da das Areal innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans liegt und die dort fest-
gesetzten Nutzungen bereits im Rahmen des damaligen Planverfahrens abgegolten wur-
den. Etwaige Eingriffe in Natur und Landschaft sind daher bereits auf Grundlage des gel-
tenden Rechts planungsrechtlich als zulassig einzustufen und |6sen damit keinen Kompen-
sationsbedarf aus.

Bereich 2: Die zentralen Bereiche sind aufgrund vorbelasteter bzw. vormals gewerblich ge-
nutzter Flachen (gewerbliche Brachflache) ebenfalls nicht ausgleichspflichtig. Der Bereich
gilt nicht als ausgleichspflichtig, da er aufgrund ehemaliger Nutzungen bzw. bestehender
Altlasten bereits erheblich vorgepragt und 6kologisch beeintrachtigt wurde/ist. Die vorhan-
dene Vorbelastung fuhrt dazu, dass eine dkologische Verschlechterung durch die geplante
Nutzung nicht relevant ins Gewicht fallt. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Bereich 3: Fir den dritten Bereich besteht eine Ausgleichspflicht, da ein Eingriff in vorhan-
dene Feldgehdlz-Strukturen (als innerdrtlicher Biotopbestand) erfolgt. Diese Strukturen sind
als Feldgeholze (BNT B 212) einzustufen. Eine flachengleiche Ersatzflache als Ausgleich
ist aufgrund der innerdrtlichen Lage des Biotopbestands entbehrlich, sodass die vorlie-
gende wertgleiche Kompensation naturschutzfachlich ausreicht.

Bereich 4: Fur den vierten Bereich besteht ebenfalls aufgrund des Eingriffs in bestehende
Feldgehdlze eine Ausgleichspflicht. Die Strukturen sind ebenfalls als Feldgehodlze (BNT
B 212) einzustufen. Der absehbare Eingriff fUhrt zu einer Beeintrachtigung, die im Rahmen
einer Kompensation auszugleichen ist.

Minimierungs- und Vermeidungsmalinahmen (sog. Planungs- bzw. Vermeidungsfaktor)
werden aufgrund der Inanspruchnahme der Flachen sowie der absehbaren Rodung von
Geholzbestanden nicht herangezogen. Schlussfolgernd ist flr die Kompensation des Ein-
griffes ein Ausgleichsbedarf in Hohe von 42.600 Wertpunkten (WP) bereitzustellen.

Ausgleichsbilanzierung und AusgleichsmaBnahmen
Ergédnzung Ausgleichsfliche zum Entwurf des Bebauungsplanes

Der Bereich der Ausgleichsflache dient auf Dauer ausschlief3lich den Zwecken des Arten-
und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlossen. Der Ausgleichsflache
entgegenstehende Nutzungen sind ausgeschlossen. Die MaRnahmen sind rechtlich zu si-
chern sowie an das Landesamt fur Umwelt zu melden. Im Grundbuch ist eine dingliche
Sicherung erforderlich. Zusatzlich ist die Flache an das Okoflachenkataster zu melden.
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20.7.3 Minimierungs-, Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen

Nachfolgende Malinahmen, die der Minimierung, Vermeidung und Kompensation von Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft dienen, werden wie folgt bertcksichtigt.

Schutzgut Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen
Tiere, Pflanzen und bio- | Grinordnerische Malinahmen zur Ein- und Durchgrinung mit
logische Vielfalt Baum- und Strauchpflanzungen

Grunordnerische Gliederung von Stellplatzflachen

Anlage nicht Uberbauter Flachen als wasseraufnahmefahige
Grin- und Vegetationsflachen

Durchlassigkeit bzw. Bodenabstand von Einfriedungen
Ausgleichsmalinahme, Artenschutzrechtliche Malhahmen
Verbindliche Ersatzpflanzungen

Boden / Flache / Wasser

Begrenzung der Uberbaubaren Grundstuiicksflache
Begrenzung der Versiegelung auf ein Minimum
Versickerung und Ruckhaltung von Niederschlagswasser
Grinordnerische MalRnahmen zur Ein- und Durchgriinung

Anlage nicht Gberbauter Flachen als wasseraufnahmefahige
Griin- und Vegetationsflachen

Durchlassigkeit bzw. Bodenabstand von Einfriedungen
Ausgleichsmalinahme, Artenschutzrechtliche Manahmen

Klima und Luft

Begrenzung der Versiegelung auf ein Minimum
Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache

Gruanordnerische MalRnahmen zur Ein- und Durchgrinung mit
Baum- und Strauchpflanzungen

Grunordnerische Gliederung von Stellplatzflachen

Anlage nicht Gberbauter Flachen als wasseraufnahmefahige
Griun- und Vegetationsflachen

AusgleichsmalRnahme, Verwendung von wasserdurchlassi-
gen und versickerungsfahigen Belagen und Materialien

Landschaft, Ortsbild

Begrenzung der Versiegelung auf ein Minimum
Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache
Begrenzung der Hohenentwicklung

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

Grunordnerische Gliederung von Stellplatzflachen

Anlage nicht Gberbauter Flachen als wasseraufnahmefahige
Grin- und Vegetationsflachen

Begrenzung Werbeanlagen

Mensch

Grunordnerische Ma3nahmen zur Ein- und Durchgriinung mit
Baum- und Strauchpflanzungen

Schallschutz-MalRnahmen

Sach- und Kulturguter

Vorgaben und Hinweise zum Denkmalschutz
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20.8

20.9

20.10

Planungsalternativen

Das Plangebiet ist vollstandig im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache darge-
stellt. Eine zusatzliche Begrindung der Flacheninanspruchnahme bzw. eine Alternativen-
prufung ist entbehrlich, da die Bodennutzung am vorliegenden Standort bereits vorgegeben
ist. Andere, raumlich entfernte Alternativen und ErschlieRungsstrukturen wiirden einem zu-
satzlichen Verkehrsaufkommen und einer zusatzlichen Flacheninanspruchnahme durch
NeuerschlieBung leisten, was nicht im Sinne der Umweltvorsorge ware. Umweltbezogen
liegen keine anderweitigen Planungsalternativen vor.

Im Zuge der Umweltprifung erfolgt eine Prufung, ob alternative Planungsmadglichkeiten
bzw. Handlungsoptionen innerhalb des Bebauungsplanes vorhanden sind. Vorgesehen ist
die vollstandige Ausnutzung mit einer grof3flachigen Baugrenze, wodurch alternative An-
ordnungen von baulichen Anlagen durch das angebotsbezogene Baurecht grundsatzlich
vorhanden sind. Alternative Planungen sind auf Grund der vorliegenden Planungskonzep-
tion nicht vorhanden bzw. entbehrlich. Ein Erhalt von Geholzbestanden soll aufgrund der
innerortlichen Lage des Areals nicht in Betracht gezogen werden. Als Kompensation sind
Ausgleichsmaflinahmen, Neu-/Ersatzpflanzungen sowie eine Dachbegriinung vorgeschrie-
ben. Bestehende Erschliefungsstrukturen im Umfeld werden genutzt, wobei sich ebenfalls
keine (sinnvollen) Alternativen ergeben. Moéglichkeiten bzw. Handlungsoptionen innerhalb
des Bebauungsplanes wurden geprift und sind nicht vorhanden bzw. nicht zielfiihrend.

Anfalligkeit des Vorhabens gegenuber schweren Unféllen oder Katastrophen

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

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

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

Folgende Unterlagen wurden fir den Umweltbericht herangezogen:

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

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

e Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB, Biotopkartierung Bayern

e Umwelt Atlas Bayern (Bayerisches Landesamt fur Umwelt), Bayerisches Naturschutz-
gesetz (BayNatSchG), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e Rechtswirksamer Flachennutzungsplan
e Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Regionalplan Augsburg (RP)
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20.11

20.12

e Baugrund- und Grindungsgutachten, Geotechnik Aalen Verwaltungs-GmbH, vom
12. Januar 2026 (Anlage 1 der Begriindung des Bebauungsplanes)

e Altlastenerkundung, Detailuntersuchung, HPC AG, vom 30. Juli 2012 (Anlage 2 der
Begriindung des Bebauungsplanes)

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

Monitoring und Uberwachung

GemalR § 4c BauGB Uberwacht die Stadt die erheblichen Umweltauswirkungen, die im Zuge
der Durchfihrung des Bebauungsplanes eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3-
nahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uberwachung ist auch die Darstellungen
und Festsetzungen der MalRnahmen zum Ausgleich bzw. zur Kompensation. Nach einer
Dauer von drei Jahren ist zu prifen, ob die Ausgleichs- und KompensationsmalRnahmen
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes umgesetzt wurden. Zudem ist die Ver-
wertung des Bodenmaterials sowie die ggf. ordnungsgemafle Entfernung von Gehdlzbe-
standen Gegenstand der kommunalen Uberwachung. Entsprechend wird die Stadt die
Wirksamkeit der Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompensationsmaflnahmen bei Durch-
fuhrung des Bebauungsplanes uberwachen. Zu Uberprufen sind insbesondere auch das
Anlegen der Griin- und Freirdume i. V. mit den Geholzstrukturen und deren Entwicklung.

Zusammenfassung

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kdnnen, wurden die voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzguiter Tiere, Pflanzen und biolo-
gische Vielfalt, Boden und Wasser, Flache, Klima und Luft, Mensch, Landschaft und Orts-
bild sowie Kultur- und sonstige Sachguter inklusive deren Wechselwirkungen betrachtet
und bewertet. Die Ergebnisse der Umweltprufung sind nachfolgend tabellarisch aufgelistet.

Schutzgut Erheblichkeit
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt Mittel

Boden und Wasser Mittel

Flache Gering

Klima und Luft Mittel

Mensch Gering
Landschaft, Ortsbild Gering

Kultur- und Sachguter Gering

Im Zuge der beabsichtigten Planung stehen nach der vorgelegten Priifung an ausgewahl-
tem Standort sowie in aktuell geplanter Weise keine Ziele und Grundsétze der Ubergeord-
neten Planungen sowie wesentliche Umweltbelange entgegen.

Durch die Planung wird eine stadtebauliche Neuordnung und Wiedernutzbarmachung bzw.
Revitalisierung einer Gewerbebrache bzw. ehemals genutzter Flachen bezweckt. Aufgrund
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der innerortlichen MaRnahme und der Lage des Standorts innerhalb des Gewerbegebietes
sind die Auswirkungen auf die Schutzguter Flache und Landschaft/Ortsbild gering einzu-
stufen. Der Innen- vor AuRenentwicklung wird gefolgt. Durch die Darstellung des Plange-
bietes als gewerbliche Bauflache ist die vorliegende MalRnahme stadtebaulich vorgegeben
und umweltbezogen vertretbar.

Aufgrund der absehbaren Entfernung der Gehdlzbestande bzw. Feldgehdlze innerhalb des
Plangebietes werden die Eingriffe naturschutzfachlich angemessen kompensiert. Zudem
sind die artenschutzrechtlichen Vorgaben einzuhalten, um Verbotstatbestande nicht zu be-
ruhren. Aufgrund der Betroffenheit der Geholzstrukturen ist allerdings auf jeden Fall von
einer mittleren Erheblichkeit auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt aus-
zugehen.

Aufgrund der Beanspruchung des Areals und dem mit einer (erneuten) Nutzung und Be-
bauung verbundenen Verlust der Bodenfunktionen sind die planungsbedingten Umweltaus-
wirkungen auf die Schutzgliter Boden und Wasser ebenfalls als mittel einzustufen. Auf die
oben angeflihrte vergangene Nutzung des Areals (Gewerbebrache) wird hingewiesen. Die
bodentechnische Ver- und Entsorgung bzw. Verwertung ist zwingend im Zuge der Erschlie-
Rungs- und Ausflhrungsplanung (Baugenehmigungsebene) aufzuzeigen.

Immissionsschutzkonflikte liegen durch die Emissionskontingentierung nicht vor. Die
Schutzbedurftigkeit der umliegenden Nutzungen ist gewahrt. Durch die schalltechnischen
Auflagen sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert.

Aufgrund der innerhalb des Plangebietes entstehenden Gewerbeemissionen, der mit der
Uberbauung einhergehenden Oberflachenauftheizung und der Uberplanung von Geholz-
strukturen ist von mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft auszugehen

Durch die geplanten Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen beispielsweise im Bereich
der Ein- und Durchgriinungen ist von einer naturschutzfachlichen Aufwertung bezlglich der
Bedeutung fur den Naturschutz auszugehen.

Unter Berucksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen, der Kompensa-
tionsmaflRnahmen und der innerdrtlichen Lage und Vorbelastung des Standortes ist davon
auszugehen, dass die Umweltauswirkungen der Planung auf ein vertretbares Mal} reduziert
werden. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht vorhanden.

21 Planungsstatistik
Raumlicher Geltungsbereich ca. 41.810 m? 100 %
davon Gewerbegebiet ca. 38.565 m* ca.92 %
davon Offentliche Verkehrsflachen ca. 3.245 m? ca.8 %
22 Bestandteile des angebotsbezogenen Bebauungsplanes
Teil A: Planzeichnung, Vorentwurf i. d. F. vom 17. Marz 2026
Teil B: Textliche Festsetzungen / Hinweise, Vorentwurf i. d. F. vom 17. Marz 2026
Teil C: Begrindung mit Umweltbericht, Vorentwurf i. d. F. vom 17. Marz 2026
8040_BP_Teil_C._Begr_Umw_V Bebauungsplan ,,St. Florian® Seite 36 von 37

erstellt: fre

Stadt Lauingen (Donau)



77 KLING
EN\% CONSULT Vorentwurfi. d. F. vom 17. Marz 2026 Projekt-Nr. 8040-405-KCK

23 Anlagen der Begriindung des Bebauungsplanes

Anlage 1 Baugrund- und Grundungsgutachten, Geotechnik Aalen Verwaltungs-GmbH,
vom 12. Januar 2026

Anlage 2 Altlastenerkundung, Detailuntersuchung, HPC AG, vom 30. Juli 2012

Anlage 3 Erganzung artenschutzrechtlicher Kartierungen zum Entwurf des
Bebauungsplanes

24 Verfasser

Team Raumordnungsplanung

Krumbach, ..............oooi1 .
Bearbeiter:
Dipl.-Geogr. Peter Wolpert M.Eng. Alexander Frey
Stadt Lauingen (Donau), den ......................
Katja Miiller, Erster Blirgermeister
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