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Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Gunzburg Nr. 2.3 d ,,Prinz-Eu-
gen-Park: Fertigteilwerk der Fa. Glatthaar*“

Die Stadt Gunzburg erlasst aufgrund der § 2 Abs. 1, 8 9 und § 10 Absatz 1 sowie 8§ 12 Baugesetz-
buch (BauGB), Art. 6 und 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sowie Art. 23 der Gemeindeverordnung fur den Freistaat Bayern (GO) folgenden Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan als Satzung. Diese Satzung tritt mit inrer Bekanntmachung in Kraft.

Bestandteile dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind:

— die beigefiigte Planzeichnung vom ...

— die nachstehenden Festsetzungen (Teil A), Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen (Teil B) vom ...
— die Begriindung mit Umweltbericht und Anlagen in der Fassung vom ....

A) Festsetzungen

Planzei- Erklarung der Planzeichen § | Lfd. Textliche Festsetzungen
chen Nr.

1 10 |Geltungsbereich

1 |1 |Gebietsbeschreibung:

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Be-

bauungsplanes wird von einer Linie umschlossen,

die den nordostlichen Teil des Areals ,Prinz-Eu-

gen-Park* sowie die geplante 6ffentliche Zufahrt

zur Lochfelbenstral3e im Siiden erfasst. Diese Linie

verlauft wie folgt:

— im Osten entlang der Bundesstral3e 16

— Im Siuden im Bereich des ehemaligen Sportplatzes
parallel zur Lochfelbenstral3e in einem Abstand von
etwa 250 m

— beidseitig entlang der zentralen ErschlielBungsstrafle
des Gewerbeparks bis zur Lochfelbenstral3e

— im Westen entlang der zentralen Erschlie3ungs-
stral3e des Gewerbeparks sowie entlang der 6stli-
chen Grenze des Grundstiicks mit der FI.-Nr.
3931/25

— im Norden entlang der Grundstiicksgrenze des Ge-
werbeparks

1 [2 |Ob eine Flache im Geltungsbereich dieses Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes liegt, ergibt sich
aus der Planzeichnung. Die Planzeichnung wird er-
ganzt durch obige Gebietsbeschreibung. Die Ge-
bietsbeschreibung wird zusatzlich verdeutlicht
durch die nachfolgend aufgefuhrten Flurstiicke.

Im Einzelnen erfasst der Vorhabenbezogene Be-
bauungsplan folgende Grundstiicke der Gemar-
kung Guinzburg:

Fl.-Nrn. 3931/13 sowie als Teilflache 3212, 3931,
3931/5, 3931/6, 3931/7, 3931/9, 3931/14.

2349-405-KCK Satzung Vorentwurf 2019-12-09.docx vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2.3 d
,Prinz-Eugen-Park: Fertigteilwerk der Fa. Glatthaar” Seite 3 von 12
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Planzei- Erklarung der Planzeichen § | Lfd. Textliche Festsetzungen
chen Nr.
[ & N |

Grenze des Plangebietes |1 |3 | MalRgebend ist die Innenkante des verwendeten
Planzeichens.

Innerhalb des Plangebietes wird der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan Nr. 2.3 a ,Gewerbepark
Prinz-Eugen-Park* (rechtsverbindlich mit Bekannt-
machung vom...) sowie der Bebauungsplan

Nr. 2.3 b ,Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park”
(rechtsverbindlich mit Bekanntmachung vom...)
durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ersetzt und aufgehoben.

2 |0 |Art der baulichen Nutzung

GE, || Gewerbegebiet 2 |1 |Gewerbegebiet mit reduzierten Emissionen gem.
§ 8 BauNVvO

Zulassig ist die Errichtung einer Produktionsstatte
fur Fertigteilelemente aus Stahlbeton sowie eines
Verwaltungsgebaudes mit allen zugehdrigen Anla-
gen und Einrichtungen, wie z.B.

— Lagerflachen

— Ausstellungsflachen

— Mitarbeiter- und Kundenstellplatze

— Lkw-Stellplatze

— Betriebsbrunnen

— Betriebstankstelle

— Blockheizkraftwerk

2 |2 |Im Rahmen der vorstehend festgesetzten Nutzun-
gen sind gemalf’ § 12 Abs. 3a BauGB nur solche
Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag ver-
pflichtet.

2 |3 |Betriebsbereiche im Sinne des § 3 Abs. 5a
BImSchG, in denen gefahrliche Stoffe vorgesehen
oder vorhanden sind bzw. sein werden, sind nicht
zuldssig.

3 |0 |MaR der baulichen Nutzung

0,8 |Grundflachenzahl (GRZ) [3 |1 |Die festgesetzte Grundflachenzahl darf nicht Gber-
als Hochstmal} schritten werden.

5,0 ||Baumassenzahl (BMZ) 3 |2 |Die festgesetzte Baumassenzahl darf nicht Gber-

als Hochstmal3 schritten werden.
2349-405-KCK Satzung Vorentwurf 2019-12-09.docx vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2.3 d
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Projekt-Nr. 2349-405-KCK

chen

Planzei-

Erklarung der Planzeichen

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

OK

458,5
MUNN

Oberkante (OK) bauli-
cher Anlagen als Hohe in
m U. NN als Hochstmal}
bezogen auf einen Be-
zugspunkt (beispielhaft)

Die Oberkante baulicher Anlagen ist definiert als
hochstgelegener Bereich der Dachhaut von ge-
neigten Dachern (Dachfirst) und Flachdachern
(oberer Abschluss der Attika).

Bezugspunkt fur die festgesetzte Oberkante bauli-
cher Anlagen ist die als Hinweis in der Planzeich-
nung dargestellte Héhenkote 442,80 m  NN.

Ein Uberschreiten der festgesetzten Oberkante
baulicher Anlagen ist durch technische Bauteile
(Kamine, Antennen, Fahrstuhlschachte, Sonnen-
kollektoren, PV-Anlagen, Liftungsanlagen usw.)
um bis zu maximal 3 m zul&ssig.

Der Erdgeschossful3boden von Gebauden darf
eine HOhe von 443,60 m U. NN nicht unterschrei-
ten.

Nutzungsgrenze

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zur
maximal zulassigen Oberkante (OK) baulicher An-
lagen als Hohe in m 0. NN innerhalb der Gberbau-
baren Grundstiickflachen des Baugebietes

Bauweise

In dem Baugebiet wird die abweichende Bauweise
festgesetzt. Es gelten die Grundsétze der offenen
Bauweise mit der Mal3gabe, dass Gebaude auch
mit einer Lange grélRer 50 m errichtet werden dir-
fen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenze

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch
Baugrenzen festgesetzt. Gebaude und Gebaude-
teile durfen die Baugrenzen nicht tGberschreiten.

Flachen fur den Verkehr

Offentliche StraRenver-
kehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt

Eine Zu- und Abfahrt von der Bundesstralle 16 in
das Gewerbegebiet ist nicht zuldssig.

2349-405-KCK Satzung Vorentwurf 2019-12-09.docx

erstellt: rei-dj

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2.3 d
,Prinz-Eugen-Park: Fertigteilwerk der Fa. Glatthaar”

Stadt Giinzburg

Seite 5von 12



1 7# KLING
I\% CONSULT

9. Dezember 2019

Projekt-Nr. 2349-405-KCK

Planzei- Erklarung der Planzeichen Lfd. Textliche Festsetzungen
chen Nr.
0 |Hauptversorgungsleitungen
—o—o— Stromkabel mit Bezeich- 1 | Der Schutzbereich der 20 kV-Kabel betragt 1 m
20kvKabel | nyng beiderseits der Leitungstrasse. PlanungsmaRnah-
men innerhalb der Schutzbereiche sind der LEW
zur Stellungnahme vorzulegen.
0 |Wasserflachen und Flachen fir den
Hochwasserschutz
‘Q’ Umgrenzung von Fla- 1 |Innerhalb der Flachen fur den Hochwasserschutz-
- chen fir die Regelung Hochwasserriickhaltebecken ist durch Gelandeab-
des Wasserabflusses — grabungen der erforderliche Retentionsvolumen-
Hochwasserrickhaltebe- ausgleich herzustellen.
cken
Die Herstellung des Hochwasserriickhaltebeckens
muss bis spatestens 1 Jahr nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes erfolgen.
Die Flachen werden zum Entwurfsstand ergénzt.
0 |Anpflanzungen, naturschutzfachli-
cher Ausgleich, spezieller Arten-
schutz
m Umgrenzung von Fla- 1 |Zu erhalten sind gemaR Planzeichnung die au-
chen mit Bindungen fir waldartigen Bereiche und Gehdlzbestande, die der
Bepflanzungen und fiir Eingrinung und Biotopvernetzung dienen.
die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und Sterben Pflanzen ab, die nach diesem Vorhaben-
sonstigen Bepflanzungen bezogenen Bebauungsplan zu erhalten waren, ist
jeweils wieder an derselben Stelle oder im ndheren
Umkreis spatestens innerhalb eines Jahres Ersatz
gleicher Art und Anzahl zu pflanzen.
91 Umgrenzung von Fl&- 2 | Fur die Eingriinung des Baugebietes sind Arten der
chen zum Anpflanzen Pflanzliste gemal § 9.4 zu verwenden.
von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflan-
zungen — Eingrinung
Baugebiet
3 | Fur die vorgeschriebenen Anpflanzungen ist nur

standortheimisches, autochtones Pflanzgut zu ver-
wenden, das die Anforderungen der Pflanzliste ge-
mafR § 9.4 der Satzung erfiillt.

2349-405-KCK Satzung Vo
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Projekt-Nr. 2349-405-KCK

Planzei- Erklarung der Planzeichen § | Lfd. Textliche Festsetzungen
chen Nr.

9 |4 |Baume 1. 0Ordnung: Hochstdamme, 4 x verpflanzt,
StU 18-20 cm
Baume 2. Ordnung: Hochstamme, 3 x verpflanzt,
StU 16-18 cm
Bei Verwendung im StralBenraum/als Alleebaum ist
die Gutebestimmung FFL zu beachten.
Feld-Ahorn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Buche Fagus sylvatica
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Holzapfel Malus sylvestris
Traubenkirsche Prunus padus
Silber-Weide Salix alba
Mandel-Weide Salix triandra
Eberesche Sorbus aucuparia
Winter-Linde Tilia cordata
Straucher: verpflanzt, 3 Triebe, 60-100 cm,
Pflanzabstand 1,0 m2/Strauch
Berberitze Berberis vulgaris
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Eingriffeliger Weil3dorn Crataegus monogyna
Europ. Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Faulbaum Rhamnus frangula
Grau-Weide Salix cinerea
Schwarz-Weide Salix nigricans
Korb-Weide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wildrose Rosa canina
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Wasserschneeball Viburnum opulus

9 |5 |Die Bepflanzung der Freiflichen muss spéatestens
in der auf die Fertigstellung der Baumafinahme fol-
genden Pflanzperiode erfolgen.

V 1 9 |6 [|VermeidungsmalRnahmen zum speziellen Arten-

schutz
Die Flachen und MalRnahmen werden zum Ent-
wurfsstand ergénzt.

2349-405-KCK Satzung Vorentwurf 2019-12-09.docx
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9. Dezember 2019 Projekt-Nr. 2349-405-KCK

chen

Planzei- Erklarung der Planzeichen g

Lfd.
Nr.

Textliche Festsetzungen

B S [

]
T T T T

T

schaft

{| Flache fur MaBnahmen |9
zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Land-

Es ist ein naturschutzfachlicher Ausgleich zu er-
bringen (Ziel: Entwicklung eines strukturreichen
Auwaldes).

Eine Konkretisierung der Mal3nahmen erfolgt zum
Entwurfsstand.

Bei allen Ausgleichsflachen hat der Nachweis der
dinglichen Sicherung als Ausgleichsflache durch
Grundbucheintrag o.a. zu erfolgen.

Die MalRnahmen sind spatestens innerhalb eines
Jahres, nachdem der Bebauungsplan Rechtskraft
erreicht hat, auszufihren.

Fur die naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen
im Plangebiet ist eine detaillierte Ausfihrungspla-
nung (Freiflachengestaltungsplan), eine 6kologi-
sche Baubegleitung und ein Pflegekonzept erfor-
derlich.

10

Schutz gegen Umwelteinwirkungen

10

Im Gewerbegebiet mit reduzierten Emissionen sind
nur Betriebe und Anlagen zulassig, die einen pro
Quadratmeter Gewerbegebietsflache abgestrahlten
immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel (Lw-) von tags (6:00 bis 22:00 Uhr)
62 dB(A)/m2 und nachts (22:00 bis 6:00 Uhr)

47 dB(A)/m2 nicht Uberschreiten (Bezugsflache
69.809 m?).

10

Die Berechnung der immissionswirksamen flachen-
bezogenen Schallleistungspegel hat nach den Be-
rechnungsverfahren der DIN ISO 9613-2 ,Damp-
fung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien,
Teil 2: Allgemeines Berechnungsverfahren (ISO
9613-2: 1996)“ vom Oktober 1999 unter Beruck-
sichtigung der geometrischen Ausbreitungsdamp-
fung (mittlere Entfernungsminderung Adiv entspre-
chend Punkt 7.1 der DIN ISO 9613-2) und einer
Hohe der Emissionsquellen von 1,0 m tiber Ge-
lande zu erfolgen. Die sich aus den immissions-
wirksamen flachenbezogenen Schallleistungspe-
geln ergebenden zulassigen Orientierungswertan-
teile sind als Immissionsrichtwertanteile eines Be-
triebes am mafgeblichen Immissionsort zu be-
trachten.

2349-405-KCK Satzung Vorentwurf 2019-12-09.docx

erstellt: rei-dj
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Planzei- Erklarung der Planzeichen § | Lfd. Textliche Festsetzungen
chen Nr.

Ein Betrieb/Vorhaben erfiillt die Festsetzungen der
immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel, wenn der nach TA Larm unter Be-
ricksichtigung der Schallausbreitungsverhéltnisse
zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beur-
teilungspegel L, der vom Betrieb/Vorhaben ausge-
henden Gerausche an allen malRgeblichen Immis-
sionsorten den jeweiligen Orientierungs-/Immissi-
onsrichtwertanteil gemaf vorstehender Rahmen-
/Rechenbedingungen nicht Uberschreitet.

1110 |Abstandsflachen

11 |1 |Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 2.3 d gelten die Abstandsfla-
chenvorschriften gemal Art. 6 der BayBO.

1210 |Baugestaltung

DN 12 |1 | Die Dacher von Haupt- und Nebengebauden sind
0-20° mit einer Dachneigung zwischen 0° und 20° auszu-
fuhren.

12 |2 | Zu offentlichen Verkehrsflachen gerichtete Einfrie-
dungen durfen nicht héher als 2 Meter sein und
mussen einen Mindestabstand von 2 m zur Hinter-
kante Fahrbahnrand/Gehweg aufweisen.

12 |3 | Eine bauordnungsrechtliche Vorschrift zur Gestal-
tung von Werbeanlagen wird zum Entwurfsstand
erganzt.

B) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Planzei- Erklarung der Planzeichen Lfd. Hinweise und nachrichtliche Ubernanmen
chen Nr.
——— | Flurstiicksgrenze 1
393177 | Flursticks-Nr. 2
I:I Gebaudebestand 3
vorhandene Wege und 4
Stral3en
I”I[I]]]]]] geplante Gebdude 5

2349-405-KCK Satzung Vorentwurf 2019-12-09.docx vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2.3 d
,Prinz-Eugen-Park: Fertigteilwerk der Fa. Glatthaar” Seite 9 von 12
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Projekt-Nr. 2349-405-KCK

Planzei- Erklérung der Planzeichen Lfd. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

chen Nr.
o geplante Fahrwege und 6
Stellplatze

AV geplante Grundsticks- 7
ein- bzw. -ausfahrt

4440 | HOhenlinien 8

& Hoéhenkote in Meter 9 | Der Hohenbezugspunkt bezeichnet die Hohenlage

442,8 | lber Normal Null des Schnittpunktes zwischen Geb&aude 18 und na-

turlichem Gelande.

.10 | MalRzahl in Metern 10

11 | GemaR § 9 des BundesfernstraRengesetzes (FStrG)
durfen in einem Abstand von 20 m zum Fahrbahn-
rand der Bundesstral3e 16 (B 16) keine Hochbauten
errichtet werden (anbaufreier Streifen).
Genehmigungen fiir Bauvorhaben in einem Abstand
bis 40 m zum Fahrbahnrand der B 16 bedurfen der
Zustimmung des Staatlichen Bauamtes Krumbach
(Baubeschrankungszone).

-z | Flache fir MaRnahmen 12 | Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache aulRerhalb
zum Schutz, zur Pflege des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Be-
und zur Entwicklung von bauungsplans Nr. 2.3 d auf dem Gemeindegebiet
Boden, Natur und Land- von Gundelfingen a.d.D. (FI.-Nr. 8346) bzw. Burgau
schaft auRerhalb des (FI.-Nr. 960 (Teilflache))

Stadtgebietes Gunzburg
Auwaldartiger Bestand 13 | Auwaldartiger Bestand geméaR Vegetationskartie-
rung aus 2003/2006-8
14 | Zum Schutz der Insektenfauna sollen Natrium-

Dampflampen oder andere insektenschonende Lam-
pen verwendet werden, eine Abstrahlung in den
Nachthimmel soll durch eine obere Abdeckung (re-
duzierte Anlockwirkung) verhindert werden.

Den Bauherren wird empfohlen, bei der Baugestal-
tung (Fensterflachen) das Thema Vogelkollision zu
bericksichtigen und aus tierékologischen Grinden
bei der Beleuchtung des jeweiligen Geldndes Lam-
pen mit einem geringen Blauanteil zu verwenden.
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Planzei- Erklérung der Planzeichen Lfd. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
chen Nr.

15 | Bei Aushubarbeiten anfallendes Bodenmaterial
sollte bei geeigneten RekultivierungsmalRnahmen
wieder eingebaut werden. Okologisch wertvolle Fla-
chen, insbesondere wechselfeuchte Mulden und
Senken sowie Feucht- und NalRwiesen sollen nicht
mit anfallendem Erdaushub verflllt oder beeintrach-
tigt werden.

16 | Graben (Bestand)

@ Uberschwemmungsge- 17 | Amtliches Uberschwemmungsgebiet HQ1qo der Do-
biet nau.

Bei einem Hochwasser HQ100 kann kleinflachig in
Gelandesenken eine Wassertiefe > 0,8 m erreicht
werden.

Bei Einzelbauvorhaben, auch bei freigestellten oder
baugenehmigungsfreien Bauvorhaben, ist eine Aus-
nahmegenehmigung nach § 78 Abs. 5 WHG erfor-
derlich.

18 |Fur den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan wird auf Grundlage der im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellten Nutzungen im
Schallgutachten Gewerbelarm, konkrete Modellie-
rung gemafd TA Larm, die Vertraglichkeit der Nut-
zungen nach den Vorgaben der TA Larm in der ak-
tuell gultigen Fassung nachgewiesen.

Gutachten wird zum Entwurfsstand ergénzt

19 | Im Uberplanten Bereich sind Bodendenkmaler zu
vermuten, da sowohl im Bereich der ehemaligen Ka-
serne als auch umliegend wiederholt Fundgut zu
Tage getreten ist. In der weiteren Umgebung des
Planungsumgriffs sind rémische Siedlungspléatze be-
kannt (D-7-7527-0196, D-7-7527-0145, D-7-7527-
0191); eine Romerstrale verlauft in der Nahe.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Er-
laubnis gemal Artikel 7.1 BayDSchG notwendig, die
in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
Unteren Denkmalschutzbehoérde zu beantragen ist.
Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Au-
Renstelle Schwaben, Thierhaupten wird in diesem
Verfahren die fachlichen Anforderungen formulieren.
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20 | Sollte bei kiuinftigen Erdbewegungen Bodenmaterial
zum Vorschein kommen, das im Aussehen oder Ge-
ruch nicht nattirlich gewachsenem Boden entspricht,
ist das Material gesondert zu lagern, durch einen
Gutachter zu beproben und zu analysieren. Die Ent-
sorgung hat entsprechend der Belastung und in Ab-
stimmung mit der zustandigen Fachstelle fir Boden-
schutz zu erfolgen. Samtliche Erdarbeiten im Altlas-
tenbereich sind von einem qualifizierten Fachbtiro
zu begleiten und in einem Abschlussbericht zu doku-
mentieren. Im Zuge von Erdarbeiten anfallendes
Aushubmaterial ist entsprechend dem Grad der Be-
lastung unter Beachtung der technischen Regeln der
LAGA ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abfallen” wiederzu-
verwerten. Sofern aufgrund der Belastungen eine
Verwertung ausscheidet, ist das Material abfallrecht-
lich ordnungsgemal zu entsorgen.

Art der baulichen Nutzung mit Bezeichnung

1 Erlauterung der Nut- 21
Grundflachenzahl als Baumassenzahl als
ii ZungSSChablone Hochstmall Hochstmal
4 ° Zulassige Dachneigung Bauweise

e 22 | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 2.3 a ,Gewerbepark Prinz-Eugen-
Park*
Maf3gebend ist die AuRenkante des verwendeten
Planzeichens

——— 23 | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 2.3 b ,Ge-
werbegebiet Prinz-Eugen-Park®

Maf3gebend ist die AuBenkante des verwendeten
Planzeichens

24 | Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim
Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert hinter-
legt. Die genannten Normen, Richtlinien und sonsti-
gen Vorschriften konnen bei der Stadtverwaltung
Glnzburg (Stadtbauamt, SchloRplatz 1, 89312
Gunzburg) wahrend der Ublichen Dienstzeiten ein-
gesehen werden.
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1.2

1.3

Aufstellungsverfahren

Rechtsgrundlage

Das Bauleitplanverfahren erfolgt nach den Rechtsvorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Erforderlichkeit der Planaufstellung/Aufstellungsbeschluss

Fur das ehemalige Militargel&nde der Prinz-Eugen-Kaserne im Norden der Stadt Giinzburg
existieren seit 2018 der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2.3 a ,Gewerbepark Prinz-
Eugen-Park® und der Bebauungsplan Nr. 2.3 b ,Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park®. Diese
Bebauungspléane haben das Ziel, eine gewerbliche Nutzung in diesem Areal planungsrecht-
lich zu sichern. Im zentralen Bereich ist beabsichtigt, im Rahmen eines privaten, in sich
abgeschlossenen Gewerbeparks die bestehenden Gebaude und Flachen des ehemaligen
Kasernenareals zu erhalten und umzunutzen. Erganzt wird das planerische Konzept um
die Ausweisung weiterer gewerblicher Baugrundstiicke in den Randbereichen entlang der
bestehenden ErschlieBungsstralen. Die Festsetzungen der Bebauungsplane sind deshalb
Uberwiegend eng am Bestand orientiert. Durch die Nutzung als privater Gewerbepark konn-
ten die bestehenden ErschlieRungsanlagen im Areal weiter genutzt werden. Offentliche Er-
schlieBungsanlagen waren nicht erforderlich und sind innerhalb der Geltungsbereiche nicht
festgesetzt.

Aktuell liegt der Betreiberin des Gewerbeparks (TPP Projektentwicklungs GmbH) eine An-
frage der Firma Glatthaar Holding GmbH vor, die im Nordosten des Areals ein Fertigteilwerk
fur Betonfertigteile mit Verwaltungsgebaude und Ausstellungsflachen realisieren will. Fir
das geplante Vorhaben ist eine Nutzung des vorhandenen Gebaudebestandes und ein Er-
halt der bestehenden Strukturen entsprechend der bisherigen Planungskonzeption grof3-
tenteils nicht moglich. Stattdessen wird — abgesehen von der Umnutzung einer bestehen-
den Halle im Nordwesten — eine Neubebauung des Bereichs erforderlich. Daher erfolgt die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2.3 d. Die bestehenden rechts-
verbindlichen Bebauungsplane werden im rdumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans ersetzt.

Zur Anbindung des geplanten Vorhabens an die bestehenden 6ffentlichen Verkehrswege
ist die Schaffung einer 6ffentlichen Erschliel3ungsstral3e im Bereich des Prinz-Eugen-Parks
erforderlich. Diese geplante 6ffentliche Verkehrsflache, die an die LochfelbenstraRe im Si-
den anbinden wird, befindet sich aul3erhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und
wird in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2.3 d einbezo-
gen.

In der Stadtratssitzung vom 09.12.2019 wurde der Aufstellungsbeschluss zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 2.3 d ,Prinz-Eugen-Park: Fertigteilwerk der Fa. Glatthaar*
gefasst.

Bebauungsplanvorentwurf

In der Sitzung vom 09.12.2019 beschloss der Stadtrat, dem Vorentwurf des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans zuzustimmen. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand
in der Form einer 6ffentlichen Auslegung des Vorentwurfes in der Zeit vom ..............cceee.ee.
DiS .o im Rathaus der Stadt Gunzburg statt.
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1.4

1.5

1.6

Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in der Zeit vom
........................ bis ........................ Gelegenheit gegeben, zum Vorentwurf Stellung zu neh-

Bebauungsplanentwurf

In der Sitzung vom .........cccceeveeeeeee. beschloss der Stadtrat dem Entwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Die offentliche Auslegung wurde am ...........cccccooeee ortsublich bekanntgemacht.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes lag vom ........................ bis
........................ INAEN i 00s OTTENTICH AUS.

Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in der Zeit vom
........................ bis ........................ Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Glnzburg hatam .................... den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan als Satzung beschlossen.

Vertragliche Regelungen fir VEP Nr. 2.3 d

Die Vorhabentragerin hat sich dazu verpflichtet, mit der Stadt vor Satzungsbeschluss den
erforderlichen Durchfiihrungsvertrag nach § 12 BauGB abzuschlie3en. In diesem Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet sich die Vorhabentragerin neben der Durchfiihrung des Vorha-
bens innerhalb einer bestimmten Frist u. a. zu Folgendem:

e Ubernahme samtlicher Planungs- und Gutachterkosten

e Herstellung und Unterhaltung der AusgleichsmaRnahmen

Die Vorhabentragerin ist zur Durchfiihrung des Vorhabens bereit und in der Lage. Die
Grundstticksverfligbarkeit ist gegeben.

Lage, GrofRe und Bestand im Plangebiet und seiner Umgebung

Das ca. 27,9 ha grol3e Areal des Prinz-Eugen-Parks liegt im norddstlichen Stadtgebiet von
Gunzburg, nordlich der Donau und 6stlich bestehender Gewerbegebiete (Bebauungsplane
2.1 ,Industriegebiet Donauried” und 2.2 ,Gewerbegebiet 6stlich der Heidenheimer Stralle®).
Es handelt sich als Konversionsflache um die ehemalige militarische Liegenschaft Prinz-
Eugen-Kaserne. Das ehemalige Kasernenareal wird von drei oOffentlichen StraRen um-
schlossen, im Osten von der BundesstralRe B 16, im Suden von der Lochfelbenstral3e und
im Westen von der Max-Planck-StraRe. Uber die bestehende zentrale ZufahrtstraRe ist das
Plangebiet an die Lochfelbenstral3e im Stiden angeschlossen.

Der Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2.3 d er-
streckt sich auf den nordostlichen Teil des Gesamtareals der ehemaligen Prinz-Eugen-Ka-
serne sowie die zentrale Zufahrtsstral3e und umfasst eine Flache von ca. 7,54 ha. Im Wes-
ten und Suden umfasst das Planungsgebiet den ehemaligen militarischen Gebaudebestand
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und die ErschlieBungsanlagen. In Vorbereitung der geplanten Nutzung werden diese vor-
handenen Gebaude derzeit abgebrochen. Am nérdlichen Rand des Planungsgebietes be-
finden sich auwaldartige Bereiche und Griunflachen mit Feldgehdlzentwicklung. Hier ver-
lauft auRerdem ein Graben. Im Osten erstreckt sich das Planungsgebiet auf griine Freifla-
chen sowie einen Teilbereich der bestehenden Sportanlagen (Sandbahn, Sportplatze).

Das Plangebiet ist nahezu eben (durchschnittliche Gelandehdhe ca. 443 m . NN) und in
Teilbereichen durch breite Gehdlzbestande sowie Einzelbdume intensiv ein- und durch-
grunt.

Randlich grenzen an den Geltungsbereich der vorliegenden Planung folgende Nutzungen
an:
e Im Norden landwirtschaftliche Nutzflachen

¢ Im Osten die Bundesstral3e 16 sowie jenseits der Strale Wald und landwirtschaftli-
che Nutzflachen

¢ Im Siden und Westen schlie3t die bestehende Bebauung des Gewerbeparks Prinz-
Eugen-Park an.

3 Einfigung in die Bauleitplanung

3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Guinzburg stellt fiir den Bereich des
Prinz-Eugen-Park-Areals groR3flachig gewerbliche Bauflache dar, im Osten entlang der B 16
ist ein breiterer Streifen Grunflache vorhanden.
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Abb. 1: Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Stadt Glinzburg

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2.3 d konkretisiert dies durch die Festsetzung
eines Gewerbegebietes in Verbindung mit Festsetzungen zum Erhalt von bestehenden
Griunstrukturen im Norden und zu Pflanzgeboten entlang der Bundesstral3e im Osten. Auf-
grund der nicht parzellenscharfen Darstellung des Flachennutzungsplanes geht die Stadt
Glnzburg davon aus, dass mit einer bauleitplanerischen Sicherung des Vorhabens der
Firma Glatthaar Holding GmbH keine Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungspla-
nes erforderlich ist und damit der aufzustellende vorhabenbezogene Bebauungsplan aus
den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt werden kann.

3.2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2.3 a ,,Gewerbepark Prinz-Eugen-
Park“ und Bebauungsplan Nr. 2.3 b ,,Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park*

Die beiden, fur das Areal des Prinz-Eugen-Park existierenden rechtskraftigen Bebauungs-
plane sind in ihrer Abgrenzung nachfolgend dargestellt.
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Abb. 2: Bebauungspléane im Bereich des Prinz-Eugen-Park-Areals

Gelande "Prinz-Eugen-Park"

Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2.3 a
"Gewerbepark Prinz-Eugen-Park"

Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 2.3 b "Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park"

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2.3 a umfasst den zentralen Bereich des Prinz-
Eugen-Park-Areals mit vorhandenem Geb&udealtbestand. Dieser zentrale Bereich wird als
Gewerbepark Prinz-Eugen-Park vom Vorhabentrager TPP gewerblich vermarktet. Die di-
versen Bestandsgebaude sind an Gewerbetreibende vermietet.

Umschlossen wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan von dem allgemeinen Bebau-
ungsplan Nr. 2.3 b fur gewerbliche Nutzungen. Die Abgrenzung beider Bebauungsplane
zueinander erfolgte entsprechend der Vorgabe, fir den allgemeinen Bebauungsplan durch
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3.3

4.1

Anordnung der Gewerbegrundstiicke entlang der angrenzenden offentlichen Erschlie-
Bungsstraf3en eine ErschlieBung sicherzustellen.

Der durch die planungsbedingten Eingriffe im Areal ,Prinz-Eugen-Park” verursachte natur-
schutzfachliche und forstwirtschaftliche Ausgleichsbedarf ist am Nordrand des Areals im
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 2.3 b untergebracht bzw. auf externen Ausgleichsfla-
chen sudlich der Lochfelbenstral3e, im FFH-Gebiet Bremental (Jettingen-Scheppach) und
in der Gemarkung Limbach angeordnet. Des Weiteren enthalten die zwei rechtskréftigen
Bebauungsplane Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz, Retentionsraumausgleich
und zum speziellen Artenschutz.

Die Aufstellung der zwei Bebauungspléane Nr. 2.3 a und Nr. 2.3 b war erforderlich, nachdem
der urspringlich rechtskréftige verbindliche vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2.3
,Prinz-Eugen-Park mit Biomasseheizkraftwerk® aus dem Jahr 2008, der im Areal des Prinz-
Eugen-Parks einen multifunktionalen Freizeit-, Sport-, Entertainment- und Schulungspark
planungsrechtlich sicherte, nicht vollzogen werden konnte.

Planungsalternativen

Die Firma Glatthaar Holding GmbH beabsichtigt die Neuerrichtung eines Fertigteilwerks fr
Betonfertigteile sowie eines Verwaltungsgebaudes mit Ausstellungsflache fiur firmeneigene
Produkte. Hierzu wurden verschiedene Standorte im siiddeutschen Raum in Betracht ge-
zogen. Am besten fir die Realisierung des Neubauvorhabens hat sich der Standort im
Prinz-Eugen-Areal in Guinzburg erwiesen.

Fur das geplante Vorhabengrundstiick besteht durch die rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane bereits Baurecht fir ein Gewerbegebiet. Im Rahmen der Abwagung zum Flachennut-
zungsplan wurde der Standort somit bereits als grundséatzlich geeignet fur eine gewerbliche
Entwicklung eingestuft. Bedingt durch die Erfordernisse des geplanten Vorhabens sind le-
diglich Anpassungen an den bestehenden Festsetzungen und eine geringfligige Erweite-
rung des Gewerbegebietes erforderlich, was im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans erfolgt.

Fur die Anordnung der Nutzungen innerhalb des Grundstlicks ist grundsatzlich eine Zwei-
teilung mit Konzentration der Nutzungen mit héherem Kunden- und Mitarbeiteraufkommen
— also Birogebaude und Ausstellungsflache — im siidwestlichen Teil an der 6ffentlichen
ErschlieBungsstralRe und des Produktionsbereichs im Osten vorgesehen. Der Planungs-
prozess flr das Vorhaben ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abgeschlossen. Im Rahmen
des Vorentwurfs des Bebauungsplans wird ein aktueller Stand betrachtet, an dem sich zum
Entwurfsstand noch Anderungen ergeben konnen (z.B. hinsichtlich der Standorte der ge-
planten Gebaude, Verkehrs- und Lagerflachen, Gebaudekubaturen und -héhen, Lage der
Versickerungsanlagen etc.)

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2013

Folgende, nicht flachenbezogene Ziele und Grundsatze sind fur die Bauleitplanung zu be-
achten (Anpassungspflicht):
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e Grundsatz/Ziel 3.3:
Die Zersiedelung der Landschaft soll vermieden werden. Neue Siedlungsflachen sol-
len mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

e Grundsatz 7.1.1:
Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalten und entwickelt werden.

o Ziel 3.2
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfligung stehen.

e Ziel1.1.2 Abs. 2:
Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist
den 6kologischen Belangen Vorrang einzuraumen, wenn ansonsten eine wesentliche
und langfristige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

e Grundsatz/Ziel 7.1.6 Abs. 1 und 2:
Lebensraume fir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die Wan-
derkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen erhalten
und wieder hergestellt werden.

Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.

e Grundsatz 7.2.5:
Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als mdglich verringert werden. Hierzu
sollen

= die natlrliche Rickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und ver-
bessert,

= Rickhalteraume an Gewassern freigehalten sowie
= Siedlungen vor einem hundertjahrlichen Hochwasser geschitzt
werden.

e Grundsatz 1.4.1:
Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmaglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrau-
men gestéarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeits-
krafte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle
Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.

e Grundsatz 2.2.2:
Die Verdichtungsraume und der l&ndliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spe-
zifischen raumlichen Gegebenheiten ergéanzen und gemeinsam im Rahmen ihrer je-
weiligen Entwicklungsmoglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Lan-
des beitragen.

e Grundsatz 4.4 Abs. 1 und 2:
Das Radwegenetz soll erhalten und bedarfsgerecht erganzt werden.

Das uberregionale ,Bayernnetz fir Radler” soll weiterentwickelt werden.
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4.2

Regionalplan Region Donau-lller (15)
Der Regionalplan der Region Donau-lller enthélt fiir das Plangebiet folgende Darstellungen:

In Karte 2 ,Siedlung und Versorgung® des Regionalplanes ist der Bereich der ehemaligen
Prinz-Eugen-Kaserne als bestehende Bauflache (Wohnbauflache, gemischte Bauflache
und Sonderbauflache) gekennzeichnet. Das benachbarte Gewerbegebiet Donauried ist
ebenfalls als bestehende Nutzung (gewerbliche Bauflache) dargestellt.

Sudlich angrenzend an das Gewerbe- und Kasernenareal schlief3t sich im Regionalplan der
als ,regionaler Griinzug“ ausgewiesene Freiraumbereich des Donautals zwischen Erbach
(Baden-Wirttemberg) — Neu-Ulm und Giinzburg an (Ziel B 4.2 RP). Das Plangebiet liegt
somit nicht innerhalb des regionalen Griinzuges. Mit dem Ziel des regionalen Grilinzuges
soll ein Zusammenwachsen der Siedlungseinheiten verhindert werden in dem Bereich des
Donautals zwischen Erbach und Ginzburg, der ohnehin schon dicht besiedelt ist und wei-
terhin unter einem erheblichen Siedlungsdruck steht.

Folgende nicht flichenbezogene Ziele des Regionalplanes treffen auf das Plangebiet zu:

e Ziel B 11.3: Die noch vorhandene naturnahe Landschaftsstruktur in den Talern soll
sichergestellt werden. Insbesondere sollen die Hangleiten einschlief3lich der Hang-
kante von einer Bebauung grundsatzlich freigehalten werden.

e Ziel B | 4.4: Eine klare Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen soll
angestrebt werden. Ortsrander und neue Baugebiete sollen durch Geholzpflanzungen
besser in die Landschaft eingebunden werden.

e Ziel B 14.6: Uberschwemmungsgebiete sollen auch im Siedlungsbereich grundsatz-
lich als Freiflachen erhalten werden.

e Ziel B Il 1.4: Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Besonders ex-
ponierte und weithin einsehbare Landschaftsteile wie landschaftsbestimmende Ho-
henrticken, Kuppen und die Hanglagen der die Landschaft der Region pragenden
Flusstéler sollen grundsatzlich von einer Bebauung freigehalten werden.

e Ziel B XI 5.1: Die natiirlichen Uberschwemmungsgebiete sollen als Riickhalteraume
soweit wie mdglich erhalten werden.

e Ziel B 11.2: Flachennutzungen mit wesentlichen Eingriffen in den Naturhaushalt und
das charakteristische Landschaftsbild der Region sollen méglichst vermieden werden.

e Ziel B IV 2.6: Im Mittelbereich Glinzburg/Leipheim soll insbesondere im stidlichen Teil
auf eine Steigerung des Arbeitsplatzangebots im produzierenden Gewerbe und im
Dienstleistungsbereich hingewirkt werden. Dabei soll auf eine Erganzung der Bran-
chenstruktur im produzierenden Gewerbe hingewirkt werden.

e Ziel BV 1.6: Im regionalen Arbeitsmarkt Giinzburg ist auf eine Verbesserung der Er-
werbsmaoglichkeiten fir Berufe des produzierenden Gewerbes und des Dienstleis-
tungsbereiches hinzuwirken. Aul3erdem soll auf einen Abbau der saisonalen Arbeits-
losigkeit hingewirkt werden.

Derzeit erfolgt eine Gesamtfortschreibung des Regionalplans Donau-lller. Noch bis

17. Januar 2020 findet hierzu die offentliche Anhorung statt. Bei den Festlegungen im Ent-
wurf handelt es sich um in Aufstellung befindliche Ziele und Grundsatze, die gem. ROG
als sonstige Erfordernisse der Raumordnung bei Entscheidungen tber die Zuléassigkeit
raumbedeutsamer Planung und MalRnahmen zu bertcksichtigen sind.
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5.1

5.2

6.1

In der Gesamtfortschreibung des Regionalplans Donau-lller ist fiir die Bereiche 6stlich der
B 16 ein Regionaler Grunzug (Vorranggebiet), ein Vorbehaltsgebiet fir Naturschutz und
Landschaftspflege und ein Vorbehaltsgebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz vorge-
sehen. Letzteres erstreckt sich auch auf die nérdlich an das Prinz-Eugen-Areal angren-
zenden Flachen. Fir das Planungsgebiet selbst und die sidlich bzw. westlich anschlie-
Renden, gewerblich genutzten Flachen sind keine raumbezogenen Festlegungen im Ent-
wurf des Regionalplans getroffen.

Bestand

Bestand innerhalb des Plangebietes

Das Gelédnde des Prinz-Eugen-Parks ist weitgehend eben, stark durch Baumbestand ein-
und durchgegriint (ehemaliges Tarngrin) und durch die ehemalige Nutzung als Kasernen-
gelande mit einer Zufahrt zur LochfelbenstraRe sowohl verkehrstechnisch als auch durch
Wasser-, Abwasser-, Strom-, Gas- und Fernmeldeleitungen erschlossen.

Der Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2.3 d er-
streckt sich auf den nordostlichen Teil des Gesamtareals der ehemaligen Prinz-Eugen-Ka-
serne sowie die zentrale Zufahrtsstraf3e. Im Westen und Stiden umfasst das Planungsge-
biet den ehemaligen militarischen Gebaudebestand und die ErschlieRungsanlagen. In Vor-
bereitung der geplanten Nutzung werden diese vorhandenen Geb&aude derzeit abgebro-
chen. Am nérdlichen Rand des Planungsgebietes befinden sich auwaldartige Bereiche und
Grunflachen mit Feldgeholzentwicklung. Hier verlauft auRerdem ein Graben. Im Osten er-
streckt sich das Planungsgebiet auf griine Freiflachen sowie einen Teilbereich der beste-
henden Sportanlagen (Sandbahn, Sportplatze).

Bestand aulRerhalb des Plangebietes

Westlich und sidlich schlief3t die bestehende Bebauung des Gewerbeparks Prinz-Eugen-
Park an das Planungsgebiet an. In den ehemals militdrisch genutzten Gebduden haben
sich zwischenzeitlich verschiedene gewerbliche Nutzungen angesiedelt. Stddstlich befin-
det sich eine Paintball-Anlage auf einem ehemaligen Sportplatzgelande. Im Osten fuhrt die
BundesstralRe 16 am Planungsgebiet vorbei, jenseits der B 16 sowie ndrdlich der ehemali-
gen Kaserne befinden sich z. Z. landwirtschaftliche Nutzflachen, die z. T. auch beweidet
werden.

Stadtebauliche und ortsplanerische Aspekte

Geplantes Vorhaben

Die Firma Glatthaar Holding GmbH beabsichtigt, am Standort Giinzburg die Planung und
Produktion von Fertigteilelementen aus Stahlbeton zu realisieren. Das hierfiur vorgesehene
Grundstiick im Nordosten des Prinz-Eugen-Parks weist eine Flache von ca. 6,91 ha auf
und ist Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zum Bebauungsplan. Das Be-
bauungskonzept sieht eine Gliederung in einen Bereich fur Verwaltung im Stidwesten und
die Produktion im Osten des Areals vor.

Im Bereich fur Verwaltung im Studwesten sind folgende Nutzungen geplant:
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e Burogeb&aude, 15 x 29 m, vier Vollgeschosse, unterkellert
e Ausstellungsflache, 20 x 30 m (600 m2), zum Produktionsbereich abgeschlossen

o 50 Stellplatze fur Mitarbeiter und Besucher

Der Bereich fur Produktion soll folgende Nutzungen umfassen:
Haupthalle im Osten, 253 x 72 m, Gebdudehthe 14 m
Mischturm, im Siden in die Haupthalle integriert, 30 x 30 m, Gebaudehdhe 30 m

Halle im westlichen Anschluss an Haupthalle (als zweiter Bauabschnitt geplant),
162 x 28 m, Gebaudehohe 14 m

vollversiegelte Lagerflache im Nordwesten (nicht Gberdacht) zur Lagerung der ferti-
gen Produkte bis zur Auslieferung bzw. Abholung

Umfahrungsstral3e um die Hallen mit einfacher Richtungsfiihrung, Wartebereich fir
bis zu 5 LKW im stdlichen Bereich

jeweils eine Zuwegung fiir Zu- und Abfahrt

Erganzend ist beabsichtigt, das bestehende Garagengebaude, das sich am westlichen
Rand des Planungsgebietes befindet, als Lagerraum o0.4. weiterhin zu nutzen (Ge-
b&aude 18).

Insgesamt werden ca. 50 Mitarbeiter beschéftigt sein. Die Produktion ist im Zwei-Schicht-
Betrieb von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr geplant. Sie erfolgt in einer geschlossenen Halle. Fir
die Produktion rechnet die Firma Glatthaar Holding GmbH mit einem Verkehrsaufkommen
von ca. 22 LKW und ca. 4 Kleintransportern pro Tag, hinzu kommt der Mitarbeiter- und
Besucherverkehr.

Die Anlieferung der Hauptbestandteile (Zement, Gesteinskérnungen) erfolgt direkt in Silos
bzw. in der geschlossenen Halle im Bereich des Mischturms. Die Produktionskapazitat be-
tragt ca. 15 t Beton/h. Damit ist die Anlage gemaR 4. BImSchV Anhang 1 Nr. 2.14 Spalte C
im vereinfachten Verfahren immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtig.

Durch Recyclingfihrung entsteht aus dem Produktionsprozess kein Abwasser, bendétigtes
Brauchwasser soll aus einem Brunnen entnommen werden. Zur Warmeversorgung ist die
Errichtung eines erdgasbetriebenen Blockheizkraftwerks mit einer Leistung von 90 kW ge-
plant. Daruber hinaus ist eine kleine Betriebstankstelle zur Betankung der Flurférderfahr-
zeuge vorgesehen.

Das auf dem Vorhabengrundstiick anfallende Niederschlagswasser soll auf dem Grund-
stiick selbst bewirtschaftet und versickert werden. Das Entwasserungskonzept hierzu be-
findet sich noch in der Planungsphase. Die Ergebnisse hierzu werden zum Entwurfsstand
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erganzt.

Das geplante Vorhaben ist als Hinweis in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans dargestellt. Darlber hinaus ist es im Vorhaben- und ErschlieBungsplan so-
wie der zugehdrigen Vorhabenbeschreibung konkretisiert.
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6.2

6.3

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird fiir das gesamte Vorhabengrundstiick als Gewerbege-
biet mit reduzierten Emissionen nach § 8 BauNVO (GE,) festgesetzt. Entsprechend der
Planungsabsicht der Stadt Glinzburg, Baurecht fiir das konkrete Vorhaben der Firma Glatt-
haar Holding GmbH zu schaffen, werden die zuldssigen Nutzungen im Gewerbegebiet auf
die Errichtung einer Produktionsstatte fur Fertigteilelemente aus Stahlbeton sowie eines
Verwaltungsgebaudes beschrankt. Zugelassen sind hier alle Anlagen und Einrichtungen,
die zur Fuhrung dieses Betriebes erforderlich sind. Diese ergeben sich aus dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sowie der Vorhabenbeschreibung.

Neben den Gebauden fur Verwaltung und Produktion umfasst der Betrieb Lagerflachen,
einen Freibereich zur Ausstellung der Produkte der Firma sowie Stellplatze fur Mitarbeiter
und Kunden und Wartebereiche fur Lkw. Auch die fir den Betriebsablauf erforderliche tech-
nische Infrastruktur, wie ein Betriebsbrunnen, ein Blockheizkraftwerk und eine Betriebs-
tankstelle sind hier zu nennen.

Mald der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung orientieren sich an den Planungen fir
das Vorhaben und schaffen einen Rahmen fir die beabsichtigten Nutzungen und Kubatu-
ren.

Die Standorte der geplanten Gebaude sind durch Gberbaubare Grundstiicksflachen (Bau-
grenzen) umfasst. Diese sind so festgesetzt, dass ein gewisser Spielraum fiir die Konkreti-
sierung der Planung verbleibt.

Fir jede der tUberbaubaren Grundstucksflachen ist eine Festsetzung zur zulassigen Ober-
kante baulicher Anlagen getroffen. Diese ist definiert als Dachfirst bei geneigten Dachern
oder Schnittpunkt des hoéchstgelegenen Bereiches der Dachhaut mit der Wandauf3en-
seite/des oberen Abschlusses einer Attika bei Flachdachern. Das Gebaude fir Verwaltung
im Westen soll mit vier Vollgeschossen und einer Hohe von 12 m Uber Gelande realisiert
werden. Die Produktionshallen werden eine Gesamthdhe von ca. 14 m aufweisen. Im Su-
den wird ein Mischturm in das Gebaude integriert. Die hierfur erforderliche H6he von 30 m
soll begrenzt nur am geplanten Standort zuldssig sein, die Festsetzung zu deren Zulassig-
keit ist in der Planzeichnung entsprechend eng abgegrenzt. Dartber hinaus wird fur die
bestehende Garagenhalle, die weiterhin genutzt werden soll, eine am Bestand orientierte
Hohenfestsetzung getroffen.

Die Festsetzungen zur Oberkante baulicher Anlagen sind jeweils in Metern Gber Normal-
Null (m 0. NN) getroffen. Durch die als Hinweis in der Planzeichnung enthaltenen Hohenli-
nien ist ein eindeutiger Bezug und klarer Rahmen fiir die spatere Bebauung geschaffen.
AulRerdem ist ein Hohenbezugspunkt als Hinweis in der Planzeichnung aufgenommen. Ein
Uberschreiten der festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen wird durch untergeordnete
Bauteile (Kamine, Antennen, Fahrstuhlschéchte, Sonnenkollektoren, PV-Anlagen, LUf-
tungsanlagen usw.) um bis zu maximal 3 m zugelassen.

Die Hoheneinstellung der Gebaude im Gelande wird Uber die minimal zuldssige Erdge-
schossful3Bbodenhéhe definiert. Sie ist mit 443,60 m 0. NN festgesetzt, was dem ermittelten
Wasserstand im Falle eines 100-jahrlichen Hochwasserereignisses entspricht.
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6.4

Insgesamt lassen die festgesetzten Hohen (Oberkante) einen gewissen Spielraum fir Ge-
landeauffullungen zu, die im Rahmen der Erschlieldungsplanung oder zur Hochwasserfrei-
legung erforderlich werden kdnnen. Eine Konkretisierung entsprechend dem Planungsfort-
schritt ist zum Entwurfsstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes maoglich.

Die Festsetzungen zur maximal zulassigen Grundflachenzahl (0,8) und der Baumassenzahl
(5,0) beriicksichtigen die Erfordernisse des Vorhabens. Die maximal zulassige GRZ wurde
im Vergleich zu den rechtsverbindlichen Bebauungspl&nen erhéht, um eine sinnvolle und
wirtschaftliche Umsetzbarkeit des Vorhabens zur Errichtung eines Fertigteilwerkes mit Ver-
waltungsgebdude zu erméglichen. Nachdem es sich bei dem Planungsgebiet um ein
Grundstuck in einem gewerblich genutzten Umfeld handelt, ist eine intensive Nutzung die-
ser bereits siedlungsstrukturell gepragten Flache aus Sicht der Stadt Glnzburg sinnvoll.
Durch Pflanzgebote und Pflanzbindungen in den Randbereichen des Grundstiicks wird der
Erhalt bisher unversiegelter Flachen mit vorhandenen Gehdlzbestadnden gewahrleistet.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird abweichend von § 22 Abs. 1 BauNVO eine
offene Bauweise mit der Mal3gabe, dass Gebaude auch mit einer Lange gréRer 50 m er-
richtet werden durfen, festgesetzt. Zur Minimierung von Nutzungskonflikten ist eine durch-
gangige Organisation des Produktionsprozesses in einer geschlossenen Halle beabsichtigt.
Die hierfiir erforderlichen Gebaudelangen werden durch die getroffenen Festsetzungen er-
moglicht. Zur Sicherung einer dauerhaften Nutzung der bestehenden Halle 18, die eine
Lange von ca. 125 m aufweist, ist die Festsetzung der abweichenden Bauweise ebenfalls
erforderlich.

Zu Stellplatzen und sonstigen Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan keine Regelungen getroffen. Sie sind unter Berticksichtigung der bri-
gen Festsetzungen (GRZ, Pflanzbindungen und -gebote) und der gesetzlichen Vorgaben
auch aul3erhalb der Baugrenzen zulassig.

Gestalterische Anforderungen

Die Dacher von Haupt- und Nebengeb&uden sind mit einer Dachneigung zwischen 0° und
20° auszufuhren. Vorgaben zu Dachformen oder der Farb- und Materialgestaltung werden
nicht getroffen.

Beabsichtigt ist auRerdem eine Regelung zur Gestaltung der Werbeanlagen. Diese kann
jedoch zum momentanen Planungsstand noch nicht ausreichend konkretisiert werden und
wird deshalb zum Entwurfsstand ergéanzt.

Die ausreichende Belichtung und Durchliftung des Planungsgebietes und der Nachbar-
grundstucke bzw. -bebauung wird durch die Inkraftsetzung der Abstandsflachen gemaf
Art. 6 der Bayerischen Bauordnung sichergestellt. Gesunde Arbeitsverhéltnisse werden
dadurch dauerhaft gewahrleistet.

VerkehrserschlieBung

Die urspriungliche Planung fir das Areal Prinz-Eugen-Park, welche durch die rechtsverbind-
lichen Bebauungsplane Nr. 2.3 a und 2.3 b vorbereitet wurde, sah einen insgesamt zusam-
menh&ngenden, privaten Gewerbepark vor. Dafur war eine ErschlieBung tUber 6ffentliche
Infrastrukturanlagen nicht erforderlich. Die bestehende, private Infrastruktur des Plangebie-
tes wurde weiterhin genutzt.
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Durch die nun beabsichtigte Bereitstellung eines Baugrundstiicks fir den Vorhabentrager
Glatthaar Holding GmbH zur Realisierung des geplanten Fertigteilwerks wird jedoch die
Schaffung einer o6ffentlichen Erschliel3ung fir den betreffenden Bereich erforderlich. Dies
erfolgt durch die Ausweisung einer offentlichen Verkehrsflache, die in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan einbezogen wird.

Geplant ist eine Stichstralle mit Wendehammer von der Lochfelbenstrae im Siden bis
zum Vorhabengrundstiick. Zum derzeitigen Planungsstand ist eine Fahrbahnbreite von
7,0 m vorgesehen. Diese wird einseitig von einem 1,5 m breiten FulBweg begleitet, welcher
entsprechend der ortlichen Erfordernisse rechts oder links der Fahrbahn gefuhrt wird. An
verschiedenen Stellen sind deshalb Querungshilfen vorgesehen. In den Randbereichen der
offentlichen Verkehrsflache sind zudem Grinstreifen geplant, in welchen auch die erforder-
lichen Versickerungsmulden untergebracht werden sollen.

Um einen Spielraum fir die weiteren Planungen und die Umsetzung zu belassen, wird im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan der gesamte StralRenraum als 6ffentliche Verkehrs-
flache festgesetzt und keine Unterscheidung der Nutzungen im Detail vorgenommen.

Die 6ffentliche ErschlieRung des Vorhabengrundstiickes erfolgt ausschliellich tiber die neu
zu schaffende StraRenverbindung von der Lochfelbenstral3e im Siiden. Es ist keine Anbin-
dung an die 6stlich des Planungsgebietes verlaufende Bundesstral3e 16 zuldssig. Im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ist entlang der gesamten dstlichen Grenze ein Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Dadurch ist geregelt, dass keine Zufahrt zur Bundes-
stralRe geschaffen wird.

Gemall § 9 Abs. 1 des BundesfernstraRengesetzes (FStrG) dirfen aul3erhalb der zur Er-
schlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten der Bun-
desstralie in einer Entfernung von bis zu 20 m vom auf3eren Rand der befestigten Stral3e
keine Hochbauten errichtet werden (,anbaufreier Streifen®). Dartiber hinaus gilt in einer Ent-
fernung von 40 m zum Fahrbahnrand der Bundesstral3e gem&i3 § 9 Abs. 2 FStrG eine
,Baubeschrankungszone®. In diesem Bereich durfen baurechtliche oder nach anderen Vor-
schriften erforderliche Genehmigungen nur im Einvernehmen mit der Stralenbaubehérde
erteilt werden. Diese Vorgaben sind im Rahmen der Umsetzung der Planung zu beachten.

Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der Erneuerung der Stral3enverbindung zwischen Vorhabengrundstick und
LochfelbenstraRe und deren Widmung als offentliche Verkehrsflache wird auch die Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur fir das Gebiet neu geplant. Die erforderlichen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen werden im offentlichen Stral3enraum verlegt. Wasserversorgung, Ab-
wasser und Gas werden in der Fahrbahn geplant. Telekommunikations- und Stromleitun-
gen sind unter dem Gehweg bzw. unter dem Grunstreifen neben der Versickerungsmulde
vorgesehen. Das Vorhabengrundstiick kann an die neu zu verlegenden Ver- und Entsor-
gungsleitungen angeschlossen werden.

Zusétzlich ist geplant, zur Warmeversorgung des Fertigteilwerks ein Blockheizwerk (Erd-
gas, 90 kW) zu errichten. Damit kann sowohl die Produktionsanlage beheizt als auch die
Trockenkammer zur Unterstitzung des Aushartungsprozesses der Betonfertigteile versorgt
werden. Die Errichtung des Blockheizkraftwerkes ist durch die Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung im Gewerbegebiet zulassig.
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Das Planungsgebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Durch Recyclingfiihrung ent-
sprechend dem Stand der Technik ergibt sich im Rahmen des Produktionsprozesses kein
erhohter Anfall an Abwasser. Das auf dem Vorhabengrundstiick anfallende Niederschlags-
wasser soll auf dem Grundstiick selbst bewirtschaftet und versickert werden. Das Entwas-
serungskonzept hierzu befindet sich noch in der Planungsphase. Die Ergebnisse werden
zum Entwurfsstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergéanzt.

Fur den Produktionsprozess benétigtes Brauchwasser soll aus einem Brunnen enthommen
werden, der im sldlichen Teil des Vorhabengrundstiicks geplant ist. Die Firma Glatthaar
Holding GmbH rechnet mit einer Grundwasserentnahme von 15 m3 pro Tag tber 16 Stun-
den.

Am oOstlichen Rand des Plangebietes verlauft ein 20 kV-Kabel der LEW. Der Schutzbereich
der Kabel betragt 1 m beiderseits der Leitungstrasse. Planungsmafinahmen innerhalb der
Schutzbereiche sind der LEW zur Stellungnahme vorzulegen.

Bei der ErschlielBungsplanung des Gebietes, der Gestaltung der Zufahrten sowie der erfor-
derlichen Loschwasserversorgung sind die Vorgaben der DIN 14090 ,Flachen fir die Feu-
erwehr auf Grundstiicken® einzuhalten.

Immissionsschutz

Schallschutz

Durch die im Geltungsbereich des Bebauungsplans geplante gewerbliche Nutzung werden
Schallemissionen hervorgerufen. Es muss gewahrleistet sein, dass diese Schallemissionen
die fur eine Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse an den schitzenswerten
Nutzungen in der Nachbarschaft zuldssigen schalltechnischen Orientierungswerte nicht
Uberschreiten. Zu beriicksichtigen ist dabei die Schallvorbelastung aus den rechtsverbind-
lich festgesetzten Gewerbegebieten des Prinz-Eugen-Parks und der umgebenden gewerb-
lichen Nutzungen.

In einem Schallgutachten (Kling Consult: Schallgutachten Gewerbeldrm zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 2.3 d, Stand 28. November 2019) werden fur das geplante
Baugebiet immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) ermittelt, bei
deren Einhaltung sichergestellt ist, dass es nicht zu schadlichen Umweltauswirkungen
durch Schalleinwirkungen an den maf3geblichen Immissionsorten auf3erhalb des Geltungs-
bereiches kommt. Diese ermittelten IFSP sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan fest-
gesetzt.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird in einem zweiten
Schritt in einem Schallgutachten nach TA Larm Gberprift, ob die konkrete Vorhabenplanung
die zugeordneten IFSP-Werte einhalten kann. Dies erfolgt zum Entwurfsstand des Bebau-
ungsplans auf Basis der dann konkretisierten Vorhabenplanung.

Daruiber hinaus wirken LaArmimmissionen der dstlich vorbeifihrenden Bundesstral3e 16 auf
das Planungsgebiet ein. Aufgrund der geplanten Nutzungen im Planungsgebiet (Fertigteil-
werk, keine Wohnnutzungen) sind diesbezuglich keine Konflikte zu erwarten.
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Luftschadstoffe, Staub

Eine Unvertraglichkeit der geplanten gewerblichen Nutzung im Plangebiet in lufthygieni-
scher Sicht ist unter Berlicksichtigung des Vorhabenkonzeptes nicht zu erwarten.

Der Produktionsprozess wird vollstandig in einer geschlossenen Halle abgewickelt. Die An-
lieferung der Rohstoffe wie Zement oder Gesteinskdrnungen erfolgt im Bereich des Misch-
turms ebenfalls direkt im Geb&aude. Durch entsprechende bauliche und technische Mal3-
nahmen wird sichergestellt, dass diese Prozesse emissionsarm hinsichtlich Staubbildung
ablaufen.

Die Abluftanlagen des Betriebes werden entsprechend dem Stand der Technik ausgebildet.

Betriebsbereiche geméaR § 3 Abs. 5a BImSchG/Stdrfall-Verordnung

Bereits auf Ebene eines Bebauungsplanes soll der Trennungsgrundsatz gemaf § 50
BImSchG bzgl. der Ansiedlung von Betriebsbereichen (Storfall-Betriebe) bertcksichtigt
werden. Ziel der Bertcksichtigung dieses Belanges auf Ebene der Bauleitplanung ist die
Sicherstellung eines angemessenen Abstandes zwischen Betriebsbereichen und
Schutzobjekten. Zu diesen Schutzobjekten zahlen nicht nur Wohnnutzungen, sondern auch
Offentlich genutzte Gebiete und wichtige Verkehrswege.

Bei dem geplanten Fertigteilwerk der Firma Glatthaar Holding GmbH handelt es sich nicht
um einen Betriebsbereich nach Anhang | der Storfallverordnung - 12. BImSchV. Aus Vor-
sorgegrinden werden zudem Betriebsbereiche im Sinne des 8§ 3 Abs. 5a BImSchG ausge-
schlossen.

Hochwasserschutz

Das Gebiet Prinz-Eugen-Park liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Donau
(100-jahrliches Hochwasserereignis — HQ 100, Verordnung vom 17. Dezember 2013; be-
kanntgemacht am 20. Dezember 2013). In Gelandesenken kann bei einem solchen Uber-
schwemmungsereignis kleinflachig eine Wassertiefe von > 0,8 m erreicht werden.

Als fachgesetzliche Vorgabe fir die Bauleitplanung sind die Regelungen des 8§ 78 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) zu beriicksichtigen. Demnach diirfen in amtlichen Uberschwem-
mungsgebieten durch Bauleitpléane im Au3enbereich keine neuen Baugebiete ausgewiesen
werden; ausgenommen sind Bauleitplane fur Hafen und Werften.

Die Ausweisung eines neuen Baugebietes wird durch die vorliegende Bauleitplanung nicht
vorbereitet. Durch die rechtsverbindlichen Bebauungsplane 2.3 a und 2.3 b besteht bereits
Baurecht flir Gewerbegebiete im Bereich des Prinz-Eugen-Areals. Die Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2.3 d ,Prinz-Eugen-Park: Fertigteilwerk der Fa.
Glatthaar” dient lediglich der Anpassung der Vorgaben der rechtsverbindlichen Plane an
die Erfordernisse des ansiedlungswilligen Betriebes. Das grundsatzliche, bereits planungs-
rechtlich gesicherte Konzept einer gewerblichen Nutzung fir das Gesamtareal Prinz-Eu-
gen-Park wird beibehalten. Die Ausweisung eines neuen Baugebietes wird durch die vor-
liegende Bauleitplanung somit nicht vorbereitet, die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 2.3 d ist mit den Vorgaben des § 78 WHG vereinbar.
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Stellt die Gemeinde in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet einen Bauleitplan
auf, in dem kein neues Baugebiet ausgewiesen wird, hat sie gem. § 78 Abs. 3 WHG im
Rahmen der Abwagung folgende Punkte besonders zu bertcksichtigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger

2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Die genannten Punkte werden im Folgenden betrachtet.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger

Nachteilige Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger kénnten durch die Planung hervorge-
rufen werden, wenn durch die Bebauung des Vorhabengrundstiicks

e die Hochwasserriickhaltung beeintréachtigt oder
e der Wasserstand und der Abfluss bei Hochwasser verandert wirden.

Um Aussagen hierzu treffen zu kénnen, wird von Kling Consult GmbH eine hydraulische
Berechnung auf Basis des zweidimensionalen Berechnungsmodells fir die Donau des
Wasserwirtschaftsamtes Donauwdrth durchgefiihrt. In dieses Bestandsmodell wird die
Vorhabenplanung eingearbeitet und ein Vergleich mit dem Ist-Zustand vorgenommen.
Veréanderungen in den Wasserspiegellagen und Wassertiefen werden somit erkennbar.
Auf dieser Basis kdnnen der Verlust an verloren gehendem Retentionsraum im Vergleich
zu den bisher zulassigen Nutzungen gemaR den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen
ermittelt und mogliche Verdnderungen des Wasserabflusses dargestellt werden.

Die hydraulische Berechnung wird zum Entwurfsstand des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes auf Basis der konkretisierten Vorhabenplanung erfolgen. Zur Kompensation
des ermittelten Retentionsraumverlustes werden im Anschluss geeignete Flachen zum
Ausgleich gesucht und im Bebauungsplan festgesetzt. Eine Kombination mit MaRnahmen
zum naturschutzfachlichen Ausgleich wird dabei angestrebt.

Im Rahmen der Ermittlung des Retentionsraumausgleichs ist aul3erdem zu beriicksichti-
gen, dass vorhabenbedingt das festgesetzte Retentionsbecken im Nordosten des Prinz-
Eugen-Areals Uberplant wird, so dass hier eine Verlegung erforderlich wird. Sollten aul3er-
dem MafRnahmen im Hinblick auf den Hochwasserabfluss erforderlich werden, kénnen
diese ebenfalls zum Entwurfsstand erganzt werden.

Insgesamt ist durch die Sicherung der erforderlichen Ma3nahmen zu gewéhrleisten, dass
nachteilige Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger vermieden werden koénnen.

Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes

Bestehende Hochwasserschutzanlagen, wie Deiche oder sonstige Erdwaélle, befinden sich
nicht im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Eine diesbezigliche
Beeintrachtigung wird durch die Planung somit nicht hervorgerufen.

Hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufge-
stellt. Anders als bei einem Angebotsbebauungsplan ist die geplante Bebauung des Grund-
sticks somit bereits zum Zeitpunkt der Planaufstellung bekannt. Die Aufnahme von
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Festsetzungen fir eine hochwasserangepasste Bauweise im Bebauungsplan ist dadurch
nicht erforderlich.

Derzeit wird durch die Firma Glatthaar Holding GmbH in Abstimmung mit dem Wasserwirt-
schaftsamt Donauwdrth geprift, welche Malinahmen zum Schutz des geplanten Fertigteil-
werkes vor Hochwasser erforderlich sind. Zunéchst istim Bebauungsplan die Erdgeschoss-
fubodenhdhe von 443,60 m U. NN festgesetzt, die nicht unterschritten werden darf. Die
Hohe entspricht dem Wasserstand im Falle eines 100-jahrlichen Hochwasserereignisses.
Weitere erforderliche MaRnahmen zum Hochwasserschutz des Vorhabens kénnen im Ent-
wurf des Bebauungsplanes und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegt werden.

Dariuber hinaus ist im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gem. 8 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG zu betrachten, welche Auswirkungen im Falle eines seltenen
Hochwasserereignisses (HQexrem) ZU erwarten waren. Insbesondere sind hier der Schutz
von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwéagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen. Konkretere Aussagen hierzu sind ebenfalls erst
nach Vorliegen der Ergebnisse der hydraulischen Berechnung maéglich, in der u.a. die ma-
ximal zu erwartenden Wasserspiegellagen ermittelt werden. Auf deren Basis kann eine Ab-
schatzung der Auswirkungen im Falle eines HQexwem €rfolgen. Aufgrund der Lage des Plan-
gebietes im Randbereich des Uberschwemmungsgebietes in Verbindung mit den dadurch
zu erwartenden geringen Wassertiefen und FlieRgeschwindigkeiten ist jedoch davon aus-
zugehen, dass sich die Gefahren fir die Gesundheit und von erheblichen Sachschaden
durch die Umsetzung des Vorhabens nicht signifikant erhéhen.

Fur die spatere Umsetzung des Bauvorhabens ist zu berlcksichtigen, dass gem. § 78
Abs. 4 WHG in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Errichtung baulicher Anla-
gen nach den 88 30, 33, 34 und 35 BauGB grundsatzlich untersagt ist. Fir das Bauvorha-
ben wird deshalb eine Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 5 WHG durch die zustén-
dige Fachbehérde erforderlich.

Altlasten/Baugrund/Bodenschutz

Bezuglich einer potenziellen Altlastengefahrdung auf der Konversionsflache der Prinz-Eu-
gen-Kaserne hat die Industrieanlagen-Betriebsgesellschaft mbH (IABG) in Ottobrunn fol-
gende Untersuchungen durchgefihrt:

e Historische Erkundung und Kostenschatzung der MaRnahmen zur Orientierenden
Untersuchung, Juli 2003

e Orientierende Untersuchung auf dem Areal der Prinz-Eugen-Kaserne in Giinzburg,
September 2003

e Detailuntersuchungen des Sportplatzes und zwei weiterer kontaminationsverdéachti-
ger Flachen, April 2004

Es wurden insgesamt drei Kontaminationsflachen identifiziert, fir die von der IABG Mal3-
nahmen vorgeschlagen bzw. fur erforderlich gehalten wurden.

Bei keiner der drei identifizierten Kontaminationsflachen wurde von der IABG der Bedarf
einer SofortmalRnahme festgestellt, da keine akute Gefdhrdung von Schutzgitern, wie
menschliche Gesundheit, Grundwasser und Oberflaichengewésser, Boden oder Eigentum
Dritter vorliegt. Die Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes ist nicht beeintrachtigt.
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12.1

Erganzend wurde fur den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans im Jahr
2019 eine orientierende Altlastenerkundung durch die clayton Umwelt-Consult GmbH
durchgefuhrt (Fassung vom 15.03.2019). Zugrunde gelegt wurden die Prufwerte fur Ge-
werbe- und Industriegrundstiicke nach Bundesbodenschutzgesetz. Im Ergebnis ist eine
Schutzgutbeeintrachtigung tber den Wirkungspfad Boden-Mensch nicht zu erwarten, so-
fern keine Eingriffe in schadstoffbelastete Boden erfolgen (z.B. im Rahmen von Baumal3-
nahmen). Eine Beeintrachtigung des Grundwassers tber den Wirkungspfad Boden-Grund-
wasser wird nicht erwartet. Aus gutachterlicher Sicht wurde kein weiterer Erkundungs- oder
Untersuchungsbedarf gesehen. Um einen Kontakt von Menschen mit kontaminierten Bo-
den zu vermeiden ergibt sich jedoch ein Erfordernis fir Sicherungsmaflnahmen: In den
regelmafig von Menschen genutzten Bereichen (auRerhalb der Randflachen mit Pflanzbin-
dungen und Pflanzgeboten) sollte ein Bodenaustausch, eine Uberdeckung unversiegelter
Bbdden oder eine Versiegelung vorgenommen werden.

Sollte bei kiinftigen Erdbewegungen Bodenmaterial zum Vorschein kommen, das im Aus-
sehen oder Geruch nicht natirlich gewachsenem Boden entspricht, ist das Material geson-
dert zu lagern, durch einen Gutachter zu beproben und zu analysieren. Die Entsorgung hat
entsprechend der Belastung und in Abstimmung mit der zustandigen Fachstelle fiir Boden-
schutz zu erfolgen. Weiterhin gilt, dass samtliche Erdarbeiten im Altlastenbereich von einem
qualifizierten Fachbiro zu begleiten und in einem Abschlussbericht zu dokumentieren sind.
Im Zuge von Erdarbeiten anfallendes Aushubmaterial ist entsprechend dem Grad der Be-
lastung unter Beachtung der technischen Regeln der LAGA ,Anforderungen an die stoffli-
che Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen® wiederzuverwerten. Sofern auf-
grund der Belastungen eine Verwertung ausscheidet, ist das Material abfallrechtlich ord-
nungsgemal zu entsorgen.

Schutzgebiete/spezieller Artenschutz/Natura 2000

Grunordnerische Belange wurden fir die beiden rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 2.3 a
und 2.3 b im Rahmen eines griinordnerischen Fachbeitrages umfassend ermittelt. Dabei
wurden auch die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) integriert.

Schutzgebiete, Natura 2000- und Biotopflachen

Im Gebiet Prinz-Eugen-Park sind keine naturschutzrechtlich festgesetzten Schutzgebiete
(z. B. Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, Naturdenkmal, geschitzte Land-
schaftsbestandteile oder Natura 2000-Gebiete) vorhanden. Die direkte Umgebung des Ge-
bietes Prinz-Eugen-Park ist jedoch aufgrund ihrer hohen naturschutzfachlichen Bedeutung
durch folgende Schutzgebiete geschiitzt, welche hier zusammenfassend aufgelistet wer-
den:

o Naturschutzgebiet (Art. 7 BayNatSchG): Auwaldbereich ca. 1.000 m westlich (NSG
.Nauwald®) und ca. 1.200 m &stlich (NSG , Topflet und Obere Aschau®) des Gebietes
Prinz-Eugen-Park

e Landschaftsschutzgebiet (Art. 10 BayNatSchG): Fast gesamte Flache sudlich der
LochfelbenstralRe bzw. Laibistrae Richtung Westen (LSG ,Donautal zwischen Wei-
Ringen und Glnzburg“) sowie der gesamte Bereich 6stlich und stidlich der B 16 (LSG
,=Donau-Auen zwischen Gunzburg und Gundelfingen®)

o FFH-Gebiet (Art. 13b BayNatSchG): Im Wesentlichen alle Auwald-bestandenen Be-
reiche nordlich wie sidlich der Donau inkl. Hangwaldbereich sudlich der Donau (FFH-
Gebiet ,Donau-Auen zwischen Thalfingen und Héchstadt)
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e Vogelschutzgebiet, oder SPA-Gebiete, (Art. 13b BayNatSchG): Fast der gleiche
Umgriff wie das FFH-Gebiet; lediglich in den Feldfluren 6stlich der B 16 gréRere Be-
reiche als beim FFH-Gebiet gekennzeichnet (SPA-Gebiet ,Donauauen®)

e 13d-Flachen sowie Biotopflachen nach Biotopkartierung (Art. 13d BayNatSchG)

Des Weiteren untersteht der Bereich um das Plangebiet folgenden verschiedenen Schutz-
bzw. ,Hinweis“-Kategorien:

e Bannwald (gemaR Art. 11 Bayerisches Waldgesetz): Gesamter auwaldartiger Be-
reich siidwestlich und 6stlich des Gebietes Prinz-Eugen-Park und entlang der Donau

e Landschaftliches Vorbehaltsgebiet nach Regionalplan: Ahnliche Abgrenzung wie
LSG-Schutzgebiet: Samtliche auwaldartigen Bereiche stdlich Laibistral3e, Lochfel-
benstral3e und gesamter Bereich dstlich und sidlich der B 16

e Ramsar-Gebiet: Entspricht ebenfalls der &hnlichen Abgrenzung des Landschafts-
schutzgebietes: Gesamter Bereich sidlich der LaibistraRe, Lochfelbenstral3e und
sudlich wie 6stlich der B 16.-

e Schwerpunktgebiet Naturschutz ,Vernetzungszone Donaumoos — Donauaue zwi-
schen Nau- und LuRgraben® und ,Donaue mit Hangwaldern“ nach Arten- und Bio-
topschutzprogramm (ABSP)

Biotope nach bayerischer Biotopkartierung sind im Plangebiet nicht vorhanden. In der Um-
gebung befinden sich jedoch zahlreiche Biotoptypen, die nachfolgend aufgelistet sind:

e B 57/03, 04, 05 (Lage: 6stlich B 16): ,Auwaldartige mesophile Walder zwischen Land-
kreisgrenze und B 16.

e B 42/03 (Lage: 6stlich B 16): ,Donaualtwasser bei Ginzburg“ mit Gro3seggenried,
Rohricht, linearem Gewasserbegleitgehélz und Schwimmblattvegetation

e B 41/06 (Lage: 6stlich B 16): ,Auwalder bei Stralde Guinzburg - Riedhausen®
e B 45 (Lage: 6stlich B 16): ,Auwalder beidseitig der Donau bei Ginzburg*

e B 27/01 (Lage: sUdlich der Lochfelbenstralle): ,Grof¥flachige Auwaldungen zwischen
Gulnzburg und Leipheim beidseitig der Donau*

e B 66 (Lage: sudwestlich des Parkplatzes an der Lochfelbenstral3e): ,Verlandetes Alt-
wasser am Nordrand des Donauwaldes nérdlich Ginzburg*

FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung

Gemal § 1a Abs. 4 BauGB ist zu prufen, ob durch einen Bauleitplan die Erhaltungsziele
oder der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und
der européaischen Vogelschutzgebiete (SPA-Gebiete) i. S. d. Bundesnaturschutzgesetzes
erheblich beeintrachtigt werden kdnnen. Dabei sind auch Auswirkungen von auf3en auf ein
Gebiet und kumulative Wirkungen mit anderen Planungen zu berticksichtigen.

Bei der vorliegenden Planung grenzen sowohl das SPA-Gebiet ,Donauauen® (Vogelschutz-
gebiet nach EU-Vogelschutzrichtlinie) als auch das FFH-Gebiet ,Donauauen zwischen
Thalfingen und Hoéchstadt* (FFH-Gebiet nach FFH-Richtlinie der EU) an den Standort an.

Somit ist eine FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung durchzufiihren, die klaren muss, ob
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e die Planung und die von ihr ausgehenden Wirkungen den Erhaltungszielen des FFH-
und Vogelschutzgebietes widersprechen

o die wertgebenden Lebensraume oder Arten durch die Planung geschadigt werden

e sich der Zustand der geschitzten Gebiete verschlechtert.

Diese Untersuchung wird zum Entwurfsstand des Bebauungsplans auf Basis der dann kon-
kretisierten Vorhabenplanung erarbeitet. Die geplante Nutzung als Gewerbegebiet weist
vergleichbare Umweltauswirkungen auf wie sie bereits entsprechend den rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanen zulassig sind. Die erforderlichen technischen Infrastruktureinrich-
tungen, wie der geplante Brunnen oder das Blockheizkraftwerk, dienen lediglich der Ver-
sorgung des geplanten Vorhabens und sind deshalb hinsichtlich Dimensionierung und Aus-
wirkungen begrenzt. Die auwaldartigen Strukturen am Nord- und Westrand des Planungs-
gebietes sind als zu erhaltend festgesetzt. Aufgrund dessen ist davon auszugehen, dass
eine erhebliche Beeintrachtigung von Schutz- und Erhaltungszielen des NATURA 2000-
Netzwerkes auch fur die kunftige Bauleitplanung nicht gegeben sein wird.

Belange des speziellen Artenschutzes nach FFH-RL, VS-RL und BNatSchG

Durch eine Bauleitplanung wird im Regelfall noch nicht gegen die vier sog. Zugriffsverbote
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4 BNatSchG, die sich auf besonders bzw. streng geschitzte
Arten beziehen, verstof3en. Der Plangeber ist jedoch gehalten, zu prifen, ob ein Vollzug
der Planung ohne einen Versto3 gegen diese Zugriffsverbote mdglich ist. Konkret regein
die Zugriffsverbote folgendes:

¢ Wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten darf nicht nachgestellt wer-
den; sie dirfen nicht gefangen, verletzt, getdtet oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).

e Wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten
durfen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wan-
derungszeiten nicht erheblich gestdrt werden (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

o Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur darfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstort werden (8 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

¢ Wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur dirfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte dirfen
nicht beschadigt oder zerstort werden (8 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Diese Zugriffsverbote werden durch die Sonderregelungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG fir
die Bauleitplanung modifiziert. Nach § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG gilt insbesondere, dass
ein Verstol3 gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG und im Hinblick auf damit
verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere ein Verstol3 auch ge-
gen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG nicht vorliegt, soweit die dkologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. 8 44 Abs. 5 Satz 4 BNatSchG be-
stimmt, dass, soweit erforderlich, auch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen festgesetzt
werden kbénnen.

Fur die danach erforderlichen Ermittlungen, deren Ergebnisse den Plangeber in die Lage
versetzen, die tatbestandlichen Voraussetzungen der Verbotstatbestdnde zu Uberprufen,
gelten im Wesentlichen folgende MalRgaben: Art und Umfang, Methodik und
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Untersuchungstiefe zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Betroffenheiten im Planungs-
raum lassen sich mangels normativer Festlegungen nur allgemein umschreiben und héan-
gen mal3geblich von den naturraumlichen Gegebenheiten des Einzelfalls ab. Sie werden
sich regelmaRig aus zwei wesentlichen Quellen speisen, namlich der Bestandserfassung
vor Ort sowie der Auswertung bereits vorhandener Erkenntnisse und Fachliteratur, die sich
wechselseitig ergdnzen kdnnen. Nach der gefestigten verwaltungsgerichtlichen Rechtspre-
chung besteht jedoch keine Verpflichtung, ein lickenloses Arteninventar zu erstellen. Sind
von Untersuchungen keine weiterfihrenden Erkenntnisse zu erwarten, missen sie zu die-
sem frihen Zeitpunkt auch nicht durchgefuhrt werden. Eine abschlieende artenschutz-
rechtliche Prufung auf der Ebene der konkreten Vorhabensgenehmigung ist ohnehin vor-
zunehmen.

Diesen Ermittlungsanforderungen wurde vorliegend durch die Erstellung des Fachbeitrags
Artenschutz zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom 03.12.2019 des Bi-
ros Kling Consult, Krumbach nachgekommen. Der Fachbeitrag ist als Anlage 2 Bestandteil
der Begriindung. In dessen Ergebnis zeigt sich Folgendes:

Anhand diverser vorliegender faunistischer Erhebungen sowie einer Uberblickkartierung,
die im Fachbeitrag saP ausgewertet wurden, wird von einer potenziellen Betroffenheit fol-
gender artenschutzrechtlich relevanter Tierarten im vorliegenden Plangebiet und dessen
Umgebung ausgegangen:

e Brutvogel (Baumhohlen, Nistplatze in Geholzen)

¢ Flederméause (Jagdgebiet, potenzielle Sommer- (Tagesquartiere, Wochenstuben,
Paarungsquartiere) und Winterquartiere in Baumhohlen, Spalten, Ritzen, z. B. unter
abstehender Rinde)

e evtl. Eremit
e evtl. Zauneidechse

e evtl. Amphibien

Auf Grundlage der durchgefiihrten Ermittlungen ist davon auszugehen, dass sich ein Ver-
stol3 gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG im Vollzug der Planung vermei-
den lasst, wenn entsprechende Vorkehrungsmaf3nahmen ergriffen werden. Hierzu werden
einzelne Malnahmen in der Bebauungsplansatzung festgesetzt (Erganzung zum Entwurfs-
stand des Bebauungsplans).

Im Einzelnen:

e V 1: Umweltbaubegleitung mit abschlieRender Kontrolle durch fachkundige Perso-
nen (Biologe) unmittelbar vor Beginn der Baufeldfreimachung und Entfernung von
Grol3bdumen zur Dokumentation von ggf. Positiv-/Negativhachweisen von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten besonders geschitzter Arten (Vogel, Flederméause, Eremit).
Im Rahmen der Umweltbaubegleitung sind zu fallende Baume mit sichtbaren Hohlen
oder starken Stdmmen mit Durchmesser = 30 cm (Brusthohe), die nicht vollstandig
einsehbar sind, vorab mit einem Hubsteiger zu kontrollieren bzw. langsam umzule-
gen, statt zu fallen (z. B. mit Bagger). Bei Positivhachweis von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten sind die CEF-MalRnahmen 1 und 2 zu beachten. Die Umweltbaubeglei-
tung ist mit der Unteren Naturschutzbehdérde abzustimmen.

e V 2: Entfernung von Gehélzen zum Schutz gehdlzbritender Vogelarten und gehélz-
gebundener Fledermausarten nur in den Wintermonaten vor Beginn der Brutsaison
der Vogel bzw. Aktivitdtsphase der Fledermause (Anfang Oktober bis Ende
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Februar). Zu fallende Baume sind im Rahmen der Umweltbaubegleitung vorab durch
fachkundige Personen zu untersuchen (vgl. V 1).

e V 3: Schutz der nicht zur Fallung vorgesehenen Baume vor unbeabsichtigten Be-
schadigungen durch Bauzaune (ganzjahrig)

e V 4: Vermeidung einer unbeabsichtigten Fallenwirkung von Lichtschachten, Gul-
lys, Kellereingdngen etc. durch Schutzabdeckung von Keller-/Lichtschéchten (Klein-
tierschutzgitter) bzw. kleintierfreundliche Ausgestaltung (Ausstiegshilfe o. &a.)

e V 5: Umsetzung von Malinahmen zur Minderung der schadlichen Einwirkung von
Beleuchtungsanlagen auf Tiere (insbes. Insekten und Végel) im Sinne der ,Licht-
Leitlinie” der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI) (2012)

e V6: Vermeidung von Vogel-Kollision an Glasflachen durch spezielle Gestaltung
der Glasfronten

e CEF 1: Schaffung kiunstlicher Nisthilfen/Ersatzquartiere flr Brutvogelarten und
Flederméause in unmittelbarer Umgebung (bspw. an gro3eren Baumen) bei Nach-
weis genutzter Lebens-/Ruhestétten in Baumhohlen, Spalten etc. (Besatzspuren aus
vergangener Saison) sowie Horsten brutplatztreuer Végel (z. B. Mausebussard)

(i. V. m. V 1) rechtzeitig vor der Brutsaison bzw. Aktivitdtsphase im Folgejahr (bis
spatestens 28. Februar); Kompensation im Verhaltnis 1:1 bei baumhéhlenbriitenden
Vogelarten, 2:1 bei Horsten brutplatztreuer Végel und 5:1 bei Fledermausvorkom-
men; Ort der Anbringung und qualitative Ausfiihrung sowie Monitoring der Nist-
hilfe(n)/Ersatzquartier(e) sind im Vorfeld mit der Unteren Naturschutzbehérde abzu-
stimmen.

e CEF 2: Sicherung von Baumen mit Mulmhéhlen bei Nachweis von Vorkommen
von Eremiten-Larven. Sollte Mulm mit Eremiten-Larven vorhanden sein, ist das
Stammestiick (mind. 3-4 m lang) zu sichern und stehend zu lagern bzw. senkrecht an
einem anderen Baum zu befestigen. Das weitere Vorgehen (Umsiedlung der Stamme
oder der Larven) ist mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Im Fazit kommt der Fachbeitrag Artenschutz zu folgendem Ergebnis:

Vom genannten Vorhaben werden unter der Voraussetzung der Durchfihrung der Vermei-
dungsmaflinahmen V 1 bis V 6 sowie der (ggf. notwendigen) vorgezogenen Ausgleichs-
maflnahme CEF 1 und 2 keine Arten geschadigt, erheblich gestort, verletzt oder getotet.
Durch diese MalRBnahmen wird gewéhrleistet, dass der derzeitige guinstige Erhaltungszu-
stand gewabhrt bleibt bzw. der jetzige unglnstige Erhaltungszustand nicht weiter verschlech-
tert wird und eine Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustandes nicht erschwert
wird.

Anderweitig besser geeignete Alternativen (Standort- und technische Alternativen), die zu
einer geringeren Betroffenheit gemeinschaftsrechtlich geschiitzter Tier- und Pflanzenarten
fuhren wirden, sind nicht vorhanden.

Fur weitere Details wird auf den Fachbeitrag Artenschutz zur saP zum vorliegenden Be-
bauungsplan von Kling Consult, Krumbach vom 03.12.2019 verwiesen (Anlage 2).
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13

13.1

13.2

Grunordnung und Naturschutz

Grunordnerisches Konzept

Das Gebiet Prinz-Eugen-Park ist aufgrund der friheren militarischen Nutzung und trotz der
bereits fortgeschrittenen gewerblichen Uberplanung/Uberbauung noch stark durch Griinan-
lagen eingegrint und gegliedert (insbesondere im Norden und Osten des Gelandes).

In den beiden rechtskraftigen Bebauungsplénen Nr. 2.3 a und b (2018) wurden einige Fest-
setzungen zur Grunordnung getroffen, die sicherstellen, dass planungsbedingte Eingriffe in
Natur und Landschaft vermieden bzw. minimiert werden.

Es sind ,private Grunflachen (als Pflanz- oder Rasenflachen anzulegen bzw. zu erhalten),
,ZU erhaltende auwaldartige Bereiche/Gehdlzbestande, die der Ein- und Durchgriinung die-
nen“ sowie am Nordrand des Plangebietes eine West-Ost verlaufende ,Flache fir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fur
einen naturschutzfachlichen Ausgleich sowie Retentionsausgleich festgesetzt worden.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung werden diese bestehenden Festsetzungen
zur Grinordnung entsprechend der weiterentwickelten Gewerbegebiets-Planung weitge-
hend lberplant.

Der Verlust an den festgesetzten Ausgleichsflachen im Norden des Plangebietes ist (da
diese dem Ausgleich friiherer Eingriffe dienten) 1:1 zusatzlich zur Ausgleichsbilanzierung
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan auszugleichen. Die sonstigen festgesetzten
Grunflachen sind entsprechend ihrer vorhandenen bzw. angedachten Bedeutung als bio-
topvernetzende Ein- und Durchgriinungsflachen mit einem héheren Ausgleichswert als in
der bisherigen Ausgleichsbilanz aufgefiihrt, auszugleichen (vgl. auch Ergebnisse des Fach-
stellengespréaches vom 24. Juli 2019).

Waldflachen im Sinne des Waldrechtes sind gemaf Festsetzungen und Begriindung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes (Nr. 2.3 b ,Gewerbegebiet Prinz-Eugen-Park®) voll-
standig ausgeglichen/ersetzt worden (Bestatigung von der Forstbetriebsgemeinschaft
Gunzburg-Krumbach e. V. vom 15.05.2017).

Entlang der angrenzenden Straf3e (B16) ist eine Bepflanzung mit standortheimischen Ge-
hdlzen vorgesehen. Der Pflanzstreifen entlang des Ostrandes des Plangebietes hat eine
Breite von ca. 10 m (anbaufreier Streifen der B16) und ermdglicht damit eine mindestens
zwei- bis dreireihige Bepflanzung. Dadurch ist sichergestellt, dass der vorhandene Be-
wuchs an dieser Stelle bestehen bleibt bzw. ersetzt wird und das Gewerbegebiet zur B 16
hin eingegrint ist.

Der wertvolle Gehdlzstreifen am Nordrand des PEP-Gelandes (Nordteil der bisherigen Aus-
gleichsflache) soll ebenfalls erhalten bleiben; sidlich direkt angrenzend sind Versicke-
rungsbecken mit einer randlichen Eingriinung vorlaufig vorgesehen. Der an der Nordgrenze
stehende auwaldartige Bestand mit zum Teil sehr alten Silberweiden tragt zu einer randli-
chen Eingrinung und Biotopvernetzung in West-Ost-Richtung bei und wird erhalten.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Im Rahmen des griinordnerischen Fachbeitrages zu den bisher rechtskréaftigen Bebauungs-
planen Nr. 2.3 a und b wurde eine umfangreiche Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
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erstellt (Stand 2018). Die zentralen Aussagen dieser Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
werden auch fur die vorliegende Bebauungsplanaufstellung herangezogen, jedoch wird
gleichzeitig auch der entfallende ,Vernetzungseffekt® bei gleichzeitig erhdhten Versiege-
lungsgrad durch héhere Kompensationsfaktoren bericksichtigt (vgl. nachfolgende Tabel-
len).

Wesentlich fur die Bilanzierung planungsbedingter Eingriffe in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild in den bisher rechtskréaftigen Bebauungsplanen Nr. 2.3 a und b ist die Zuordnung
der Eingriffsflachen zu einheitlichen Kompensationsfaktoren. Fir die Bestandsbewertung
wurden in den rechtskréaftigen Bebauungsplénen folgende Kompensationsfaktoren verwen-

det:
Planung B-Plan Nr. 2.3 aund b I?é)_rglpaennesgjc:lao;lifﬁé(tg)r
Gebaude, StralRen, ver- und unversiegelte Freifla-
0,2
chen ohne Bewuchs
Wiese intensiv, Einzelgehdlze, Gehdlzgruppe 0,5
Wiese extensiv 0,8
auwaldartiger Bestand 0,8
Auwald (alter gewachsener Bestand) 3,0

Flachen, die dem Ausgleich bisheriger Eingriffe dienen, sind 1:1 zusatzlich auszugleichen,
wobei der ganz im Norden liegende auwaldartige Bestand nach aktuell vorliegender Vorha-
benplanung erhalten bleiben soll.

Fur die in den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nr. 2.3 a und b festgesetzten baulichen
Nutzungen ergab sich ein externer Ausgleichsflachenbedarf von 1,6 ha fir den erforderli-
chen Ausgleich nach Waldrecht (Verlust von Waldflachen) und ein naturschutzrechtlicher
Ausgleichsflachenbedarf von 3,92 ha. Diesem extern zu erbringenden Ausgleichsflachen-
bedarf sind in den rechtskraftigen Bebauungsplanen folgende Ausgleichsflachen zugeord-
net:

e Ausgleichsflache ,Sud", sudlich der Lochfelbenstralie am Auwaldrand (Flur-Nr. 3199
und 3200); hier Kombination Naturschutz-/Wald- und Retentionsraumausgleich

e Ausgleichsflache ,Nord“ innerhalb des PEP-Geldndes (Kombination aus Naturschutz-
und Retentionsraumausgleich)

o AuRerhalb des Geltungsbereiches (Gemeindegebiet Stadt Burgau, Gemarkung Lim-
bach, Flur-Nr. 836 sowie Teilflache Flur-Nr. 960 (Wald- und Naturschutzausgleich)

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fur den vorliegenden Bebauungsplan erfolgt in glei-
cher Weise wie 2018 gemal dem ,Bayerischen Leitfaden®, fir die jeweilige Gebietseinstu-
fung wird auf die o. g. Kompensationsfaktoren zuriickgegriffen. Da flir das Gebiet bereits
die Bebauungsplane Nr. 2.3 a und b rechtsverbindlich sind, ist es erforderlich, die Eingriffs-
bilanzierung fur die aktuellen Planungen nicht mehr ,auf den Bestand® zu legen, sondern
die planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen als Ausgangszustand zu betrachten.

Der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf fir den vorliegenden Bebauungsplan ergibt sich
durch die folgenden Eingriffe:

o Entfall der ,zu erhaltenden auwaldartigen Bereiche und Gehdlzbestande, die der Ein-
und Durchgriindung dienen® im gesamten Nord-Osten des PEP-Gelandes
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e Uberplanung der im Nordosten vorhandenen/geplanten ,privaten Griinflache*, die als
Pflanz- oder Rasenflache anzulegen bzw. zu erhalten war

e Teilweise Uberplanung der als Ausgleichsflache ,Nord“ vorgesehenen Griinflachen
und Geholzbestande

Ergebnisse Gesamtplanung

Da die Vorhabenplanung noch nicht im Detail abgeschlossen ist, wird eine vorlaufige Aus-
gleichsflachenbilanz auf Basis der Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane
Nr. 2.3 a und b erstellt (vgl. nachfolgende Tabelle), um zumindest die GréRenordnung des
Ausgleichsflachenbedarfs und erste mogliche, geeignete Ausgleichsflachen darzulegen.
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Tab. 1. Eingriffs-/Ausgleichsflachenbilanz

Projekt-Nr. 2349-405-KCK

Planung B-Plan 2.3 d Prinz-
Eugen-Park/Fertigteilwerk Fa.
Glatthaar auf rechtsverbindli-
chem B-Plan Nr. 2.3 aund b

Kompensationsfaktor

Flache

Kompensationsflache

geplanter Erhalt

geplante Uberbauung

Grinflache, privat gem. 8 9 (1)
Nr. 15 BauGB (als Pflanz- oder
Rasen-/Wildblumenflache an-
zulegen bzw. zu erhalten)

0,8

ca. 2.950 m2

(6stliche Randeingri-
nung)

ca. 17.359 m2

ca. 13.887,2 m2

Flachen mit Bindungen flr Be-
pflanzungen und fir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern
u. sonstigen Bepflanzungen
(= auwaldartige Bestande und
Gehdlze, die der Ein- und
Durchgrinung dienen)

1,0

ca. 1.800 mz

ca. 8.399 m?

ca. 8.399,0 m2

Flache fur MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur
und Landschaft (= Ausgleichs-
flache mit Ziel ,Erhalt/Aufwer-
tung Waldflache, Einsaat Blu-
menwiese, Entsiegelung,
Strauchpflanzung und einbrin-
gen von Kleinstrukturen)

1,0 als Ausgleichsfla-
che fir ,alten Eingriff*

und

1,0 fir wertvollen Ge-
holzbestand/Blumen-
wiese (Festsetzung
rechtskraftiger B-Plan)

ca. 2.033 mz

ca. 7.988 mz

ca. 7.988 mz

ca. 2.033 mz

ca. 7.988 mz

ca. 7.988 mz

Gebaude, Stral3en und uber-
plante Freiflachen der rechts-
kraftigen B-Plane Nr. 2.3 a
und b

0,0 — in Ausgleichsfla-

chenbilanz der rechts-

kraftigen B-Plane be-
reits bericksichtigt

Summe (vorlaufiger Stand)

ca. 38.262,2 m2 =
3,83 ha
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Ergebnisse

Fur die Uberplanung des 6stlichen PEP-Gelandes ergeben sich etwas hohere Kompensa-
tionsfaktoren fir die entfallenden Grinflachen aufgrund der dann weitgehend entfallenden
Durchgriinungs- und Vernetzungsstrukturen des Gelandes (vgl. auch Ergebnisse des Fach-
stellengespraches am 24. Juli 2019)

Durch den weitgehenden Erhalt der im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 2.3 a und b ent-
haltenen und am Nordrand gelegenen auwaldartigen Altbaumbestande sowie die randliche
Eingrinung im Osten wird die nordliche, West-Ost-verlaufende Biotopvernetzung und auch
der Aspekt des Landschaftsbildes positiv beriicksichtigt.

An Ausgleichsflachen nach Naturschutzrecht ergibt sich ein Ausgleichsflachenbedarf von
ca. 3,8 ha. Hierfur stehen auRerhalb des PEP-Geléandes folgende Ausgleichsflachen zur
Verflgung:

e  Flur-Nr. 3201 und 3202, Stadt Gunzburg, Gemarkung Glinzburg, Flache: 5.200 m2,
Diese zurzeit intensiv als Grinland genutzten Flachen eignen sich fir den natur-
schutzfachlichen Ausgleich als auch zum Retentionsraumausgleich (wie die benach-
barten, bereits in Umsetzung befindlichen Ausgleichsflachen auch).

Die westlich des ehemaligen Parkplatzes im Stiden der Lochfelbenstral3e gelegenen
Grunlandflachen liegen direkt am Auwaldrand und weisen durch diese Lage unmittel-
bar angrenzend an FFH-, SPA-, LSG- und Biotopflachen ein hohes Ausgleichspoten-
zial auf. Sie sind im Geltungsbereich als Ausgleichsflache festgesetzt. Durch das
langfristige Entwicklungsziel ,Weichholzaue® auf grundwassernahem Standort ist eine
Wertverbesserung durch Uberspringen einer Kategorie (gem. Leitfaden, von Stufe |
oben, Grunland nach Il oben bis Il unten, standortgemé&fer Wald) sowie 6kologisch
hochwertige Ausfiihrung (u. a. Beachtung von Artenschutzaspekten) mdglich, der zu-
kunftige Prozessschutz in der Auwaldflache durch vollstandigen Nutzungsverzicht
dieser Flache rechtfertigen hier zuséatzlich einen weiteren Aufschlag auf diese An-
rechnungsflache um den Faktor 0,5 (5.200 m? x 1,5 = 7.800 m? vom Ausgleichsfla-
chenbedarf erfiillt).

o Die zweite naturschutzrechtliche Ausgleichsflache ist auRerhalb des Geltungsberei-
ches mit einem Umfang von zusammenhangend ca. 2,50 ha festgesetzt und ware
auch als Retentionsvolumenausgleich vorstellbar. Diese Flache (Flur-Nr. 8346, Ge-
meinde und Gemarkung Gundelfingen a. d. Donau) liegt inmitten des Ramsar Schutz-
gebietes und LSG ,Donauauen zwischen Guinzburg und Gundelfingen® mitten in der
Donauaue (6stlich des Erdbeersees), umgeben von biotopkartierten Auwaldresten
und wird aktuell als Ackerflache (zur Zeit Senf) intensiv genutzt. Da Uber die Flache
eine Starkstromleitung verlauft, ist sie fir Auwaldaufforstungen nur zum Teil geeignet,
jedoch wirde sie sich sehr gut zur Anlage einer ,,Stromtalwiese“ eignen. Auch hier
konnte — in Abstimmung mit der UNB — durch Uberspringen einer Wertstufe geman
Leitfaden (I oben, Acker nach Il oben bis Il unten Auwalder/seggen- oder binsenrei-
che Feuchtwiese), bei einer 6kologisch hochwertigen Ausfuhrung ein weiterer Auf-
schlag auf dieser Anrechnungsflache um Faktor 0,5 erfolgen (25.000 m2x 1,5 =
37.500 m2 vom Ausgleichsflachenbedarf erfillt).

e Sollte zusatzlicher Ausgleichsflachenbedarf bestehen, wirde auf Flur-Nr. 960 (Teil-
flache), Gemeindegebiet Stadt Burgau, Gemarkung. Limbach eine 8.000 m2 groR3e
Flache (heutige Nutzung Acker) bestehen, die sich als naturnah gestaltete Auffors-
tungsflache sehr gut eignen wirde (die ostliche Teilflache des Flurstiicks wurde be-
reits im Rahmen erster Ausgleichsflachenerbringung aufgeforstet).
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Fazit

Der vorlaufig erforderliche Kompensationsbedarf von ca. 3,8 ha kann Uber die drei vorlie-
genden Ausgleichsflachen (Flur-Nr. 3201, 3202 sowie 8346) gesichert werden.

Spéatestens ein Jahr nachdem dieser Bebauungsplan Rechtskraft erlangt hat, sind die
Ausgleichsmaflinahmen durchzufiihren (mit der UNB abzustimmen) und entsprechend
dem Landesamt fir Umwelt zu melden.

Bodendenkmalschutz

Nach friheren Angaben des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege, Dienststelle
Schwaben der Abteilung fur Vor- und Frihgeschichte liegen im Untersuchungsraum fol-
gende Bodendenkmaler vor:

e Fundstelle: 7527-202, Siedlungsfund der rémischen Kaiserzeit
e Fundstelle: 7527-128: Einzelfund der Latenezeit (Eisenzeit).

Die beiden Fundstellen betrafen im Wesentlichen die ehemalige Sportplatzflache sowie den
Bereich des ehemaligen Grundausbildungsplatzes einschlie3lich der danebenliegenden
Randbereiche. Diese beiden Bodendenkmaler sind mittlerweile nicht mehr im bayerischen
Bodendenkmalatlas verzeichnet. Aufgrund neuer Erkenntnisse sind jetzt im gesamten Areal
des Prinz-Eugen-Parks Bodendenkmaler zu vermuten, da sowohl im Bereich der ehemali-
gen Kaserne als auch umliegend wiederholt Fundgut zu Tage getreten ist. In der weiteren
Umgebung des Planungsumgriffs sind romische Siedlungsplatze bekannt (D-7-7527-0196,
D-7-7527-0145, D-7-7527-0191); eine Romerstral3e verlauft in der Nahe.

Aufgrund dieser Situation, den bekannten romischen Funden im Planungsumgriff und sei-
ner direkten Umgebung sowie der topografisch sowie naturraumlich sehr glinstigen Lage
sind auch im Uberplanten Bereich Bodendenkmaler, insbesondere der rdmischen Kaiser-
zeit, zu vermuten.

Daher ist es notwendig, MaRnahmen bodendenkmalfachlich vorzubereiten, zu begleiten
und ggf. eine Ausgrabung, Bergung und Dokumentation durchzufiihren.

Das Landesamt fir Denkmalschutz verweist in diesem Zusammenhang darauf, dass Bo-
dendenkmaler den Schutz des bayerischen Denkmalschutzgesetzes (Art. 3 Bayerisches
Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)), der Bayerischen Verfassung (Art. 141 Abs. 2) sowie
des Art. 5ii a des Bundesgesetzes vom 16. Oktober 2002 zum ,Europaischen Ubereinkom-
men vom 16. Januar 1992 zum Schutz des archaologischen Erbes” genie3en. Bodendenk-
maéaler durfen in ihrem Bestand ohne denkmalrechtliche Erlaubnis weder verandert noch
beeintrachtigt werden (Art. 7 und 15 BayDSchG). Bei nachfolgenden Planungen sollen fol-
gende Schutzbestimmung berticksichtigt werden:

e Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gemaf Artikel 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu bean-
tragen ist. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Auf3enstelle Schwaben,
Thierhaupten wird in diesem Verfahren die fachlichen Anforderungen formulieren.

e Einer Genehmigung nach Art. 7 BayDSchG fir jegliche Bodeneingriffe, auch fur alle
MaRnahmen zur ErschlielBung oder Bauvorhaben kann erst dann erteilt werden,
wenn mit geeigneten Untersuchungen die archaologische Situation geklart ist und
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wenn in dem betroffenen Bereichen die erforderlichen Rettungsgrabungen abge-
schlossen sind.

Art. 8 BayDSchG hinsichtlich Meldepflicht ist zu berlcksichtigen:

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflich-
tet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Ver-
pflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhéaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unterneh-
mer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde
die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Folgende weitere Auflagen sind zu berilicksichtigen:

1. Der Antragsteller hat vor Beginn der Erdarbeiten eine archaologische Voruntersu-
chung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landes-
amtes fur Denkmalpflege (BayLfD) im Bereich der geplanten Bauflache durchzufiih-
ren. Im Bereich der mit D gekennzeichneten Flache muss der humose Oberboden mit
einem 2 m breiten, zahnlosen Béschungsléffel abgetragen werden, so dass archaolo-
gische Spuren beobachtet und bewertet werden kénnen.

2. Zur Begleitung stellt das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege kostenlos einen
Grabungstechniker fur einen Tag bereit. Danach muss ggf. tGiber das weitere Vorgehen
entschieden werden.

3. Mit den Erdarbeiten fir die geplante MalRnahme darf erst begonnen werden, wenn die
vorhandenen Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen
wurden.

4. Die Untere Denkmalschutzbehérde behalt sich ausdriicklich vor, weitere Bestimmun-
gen nachtraglich aufzunehmen, zu &ndern oder zu erganzen sowie den Bescheid je-
derzeit zu widerrufen.

Bodenschutz/Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

Gemal3 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP) sollen die Gemeinden alle
raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen unter dem Gesichtspunkt einer mdglichst
geringen Flachen- und Ressourceninanspruchnahme optimieren. Dabei soll bzw. sollen zur
Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig

e die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und
leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt,

o flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet und

e die Versiegelung von Freiflachen moglichst gering gehalten werden.
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Neubauflachen sollen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten, insbeson-
dere an solche, die Uber die erforderlichen Einrichtungen der ortlichen Grundversorgung
verfligen, ausgewiesen werden.

Diese Zielvorgabe des LEP ist ebenfalls gemaR § 1a Abs. 2 BauGB ein in die Abwéagung
einzustellender Belang bei der Aufstellung der Bauleitpléane.

Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung entspricht dem Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden. Es wird ein bestehendes Gewerbegebiet Gberplant und ge-
ringfligig erweitert. Die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen im Umfeld (Stral3e, Ver- und
Entsorgung) konnen genutzt werden. Durch die Ausweisung der Flachen in einem bereits
gewerblich gepragten Areal kdnnen Freiflachen am Ortsrand erhalten werden.

Konzept zum Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

Bauleitplane sollen gemalR § 1 Abs. 5 BauGB u. a. dazu beitragen, den Klimaschutz und
die Klimaanpassung an den zu erwartenden Klimawandel zu férdern. Die in 8 1 Abs. 5
BauGB vorgegebene ergédnzende Vorschrift zum Umweltschutz gibt vor, dass durch die
Planung ,den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malinahmen, die dem Kii-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden soll“. Dieser Grundsatz ist in der Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Der vorliegende Bebauungsplan bertcksichtigt diesen Grundsatz durch folgende MalRnah-
men:

e Festsetzung von Bauflachen mit Zulassigkeit von bodenversiegelnden Malinahmen in
dem unbedingt erforderlichen Mal3

o Festsetzungen zum Erhalt bestehender Gehdlze und zu Pflanzgeboten

e  Zulassigkeit von Solaranlagen auf den Gebaudedachern entsprechend der gesetzli-
chen Vorgaben

Umweltbericht

Gemald § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prufung durchzufuhren, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ la BauGB gewdrdigt werden.

Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes sind gemal3 § 2a BauGB in
einem Umweltbericht als gesonderter Teil zur Begriindung der Bauleitpl&ne beizufligen. Die
Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an den Vorgaben der Anlage zu 8 2 Abs. 4
und 8§ 2a BauGB.

Der Konkretisierungsgrad der Aussagen im Umweltbericht entspricht dem jeweiligen Pla-
nungsstand, im vorliegenden Fall der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan).

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforder-
lichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbericht
wird durch die Auswertung der im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung eingehenden
Stellungnahmen erganzt.
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Fur das Gelande Prinz-Eugen-Park besteht bereits Baurecht fur ein Gewerbegebiet durch
die beiden rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 2.3 a und 2.3 b. Insofern werden in der
Umweltprifung die Umweltauswirkungen beurteilt, die sich durch die Anderung und Erwei-
terung der bestehenden Baugebiete ergeben.

Die Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Ausweisung von Bauflachen
fur ein Fertigteilwerk mit Verwaltungsgebaude keine Auswirkungen wesentlicher Erheblich-
keit verursacht werden bzw. sich solche Auswirkungen durch geeignete Malinahmen ver-
meiden oder minimieren lassen. Der Umweltbericht ist der Begriindung des Bebauungspla-
nes als Anlage beigeflgt.

Planungsstatistik
Gesamtflache 75.380 m2 100,0 %
davon Gewerbegebiet 69.810 m?2 92,6 %
Offentliche Verkehrsflache 5.570 m? 7.4 %
Anlagen
1)  Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2.3 d ,Prinz-Eugen-
Park: Fertigteilwerk der Fa. Glatthaar®, Stand: 9. Dezember 2019
2)  Fachbeitrag Artenschutz zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2.3 d, Stand 3. Dezember 2019
3)  Schallgutachten Gewerbelarm zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2.3 d,
Stand 28. November 2019
4)  clayton Umwelt-Consult GmbH: Umwelttechnischer Bericht zur orientierenden Alt-
lastenuntersuchung auf einen Teilbereich der ehemaligen ,Prinz-Eugen-Kaserne*
vom 15. Marz 2019
5) clayton Umwelt-Consult GmbH: Geotechnische Stellungnahme zur Bebaubarkeits-
untersuchung auf einem Teilbereich der ehemaligen ,Prinz-Eugen-Kaserne® vom
15. Méarz 2019
Verfasser
Kling Consult Planungs- und Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen mbH
Team Bauleitplanung
Krumbach, 9. Dezember 2019
Bearbeiterin:
Dipl.-Geogr. Dr. Hase Dipl.-Geogr. Reiser
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