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G. Begrindung

1.

Anlass, Iweck und Ziele der Planung

In der Gemeinde Gachenbach besteht seltens der anséissigen
Gewerbebetriebe ein dringendes Interesse nach Gewerbegrundstiicken im
Bereich Ortsteil Weilach.

Anlass zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist demnach das Ziel, den
Bereich einer bedarfsorientierten Nutzung und baulichen Entwickiung
zuzufGhren.

Nachdem die Baulandreserven aus dem bestehenden Gewerbegebiet
Weilach weitgehend ausgeschdpft sind und fléichenmdéBig fir die Nutzung
nicht ausreichen, sind die Erfordernisse der Planung dringend geboten, um die
ortsanséssigen Beirlebe in threr gewerblichen Entwicklung zu unterstitzen aber
auch externen Betrieben, die ihren Standort nach Weillach verlegen wollen,
die Ansiedlung zu ermdglichen.

Nachdem es bereits ein hohes Interesse gibt, ist die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes dringend geboten um bestehende Arbeitspliditze in der
Gemeinde Gachenbach zu binden oder neue Arbeitsplétze zu schaffen und
damit mdglichen Abwanderungstendenzen entgegenzuwirken.

Stédtebavuliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbegebiet |, Weilach-
Breitenwiesen" liegt dstlich der Orislage Weilach.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 1,7 ha und befindet sich in
unmittelbarer Nahe zum bestehenden ,,Gewerbegebiet Weilach® sOdlich der
Pfaffenhcfener StraBe,

Die Begrenzung wird gebildet:

Im Norden Pfaffenhofener StraBe St2084, Landwirtschaftliche
Fidchen, Gde. Gachenbach, ,,Gewerbegebiet
Weilach"

Im Westen Landwirtschaftliche Flachen, in ca. 500m
Entfernung Ort Weilach

Im SUden Landwirtschaftliche Fldchen, Gde. Gachenbach

Im Osten Landwirtschaftliche Fl&chen, Gde. Gachenbach

Das Geldnde steigt vemn StraBenniveau der S12084 im Nordwesten
kontinuierlich um ca. 7m nach Sidosten hin an.

Der Bebauungsplan besteht aus zwei rumlich getrennten Geltungsbereichen:
’ Teil A mit dem Gewerbegebiet und den Ausgleichsflichen Al
und A2
. Teil B mit den Ersatzfidchen E3 und E4
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3.

Standoriwahl

Die in den Zielen des Landesentwicklungsprogramm LEP angefihrien
Mbglichkeiten zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden,
wie Nufzung leerstehender Gebdude, Umnutzung anderweitig genutzter
Baufldchen oder Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete stehen der
Gemeinde nicht zur Verfigung. Somit ist eine Nachverdichtung im Ortskern
nicht méglich. Da sich der Geltungsibereich direkt an ein bestehendes
Gewerbegebiet anschlielt wird zudem eine mégliche Zersiedelung der
Landschaft verhindert,

Den Zielen der Raumordnung bzw. den Festsetzungen des Regionalplanes
wird mit der vorliegenden Planung nicht widersprochen.

Die Gemeinde Gachenbach besitzt bereits ein Gewerbegebiet dstlich der
Ortslage von Wellach. Bei der Ausweisung des neuen Gewerbegebietes
wWeilach-Breitenwiesen" wurde darauf geachtet, die neuen Flédchen in der
N&he des bestehenden Gewerbegebietes Wailach anzusiedeln. Die
StaafssiraBe $t2084 trennt, bzw. verbindet die beiden Gebiete. Das neue
wWeilach-Breitenwiesen” liegt sUdlich davon, der Bestand erstreckt sich im
Norden der Strafie.

Die fir Gewerbe vorgesehene neue Fldche wurde aufgrund seiner Nutzung/
Funktion in Abstand zu bereits bestehenden Wohn- und Dorfgebieten situiert
{immissionsschuiz). Auf eine sinnvolle Nutzung der vorhandenen Infrastruitur
(St2084) und eine direkte Anbindung daran wurde geachtet,

Seitens der Gemeinde gab es bei der Standortwahl nahezu keine Alternative.,
Die Fldchen im gegenUberliegenden Gewerbegebiet Weilach sind
weitgehend erschépft. Da bereits groBes Nachfrage eines ortanséissigen
Betrieibes an Gewerbefidiche besteht, und dieser Betrieb sich momentan im
Ortskern befindet, ist eine Aussiedlung aus der Ortschaft dringend anzustreben
um eine gewerbliche Nachverdichtung im Ortskern zu vermeiden.

Eine Planungsalternative, die auch das stdlich des Geltungsbereichs
gelegene Grundstick als Gewerbegebiet in den Bebauungsplan
aufgenommen hatte kam nicht zustande,

Fldchennuizungsplan

Die Gemeinde Gachenbach verfUgt Uber einen glltigen
Fiichennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan aus dem Jahr
2003{gedndert arn 08.09.2005).

Der Geltungsbereich des Bebouungsplans ist darin als gewerbliche Baufléiche
dargestellt. Nach §8 Abs. 2 BauGB wird der vorliegence Bebauungsplan
demnach aus dem Fldchennutzungspian entwickelt,

Bebauung
5.1 Art der Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird ais Gewerbegebiet gem. §8 der
BauNVO festgesetzt. Es werden jedoch Wohnungen fUr Betriebsinhaber
bzw. -leiter zugeiassen, sofern diese dem Gewerbebetrieb in Fitiche
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3.2

5.3

5.4

und Masse untergeordnet sind und gleichzeitig mit oder nach dem
Gewerbebetrieb errichtet werden. AuBerdem kénnen Wohnungen for
Autsichts- und Bereifschafispersonal zugelassen werden, um die
Wirtschaftlichkeit des Betriebes zu sichern. Die restlichen Ausnahmen
nach §8 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwarten, da die Fl&chen
hauptsdchlich Gewerbebetrieben zur Verfigung stehen sollen, und
diese Nutzungen vorrangig im Oriskern anzusiedeln sind.

Betriebe mit Nachtarbeit (22.0C Uhr - 6.00 Uhr) miissen nachweisen,
dass sie die gesetzlich vorgeschriebenen Larmschutzgrenzwerte
einhalten,

MaB der baulichen Nutzung

Das Mai der baulichen Nutzung, die Bauweise sowie die
baugestalterischen Festsetzungen orientieren sich weitgehend an den
Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet
Weilach" . Damit soll sichergestellt werden, dass ein in sich
geschlossenes, einheitliches und harmonisches Ortsild entsteht.

Die GRZ betréigt 0,6, die GFZ wird aus wirtschaftlichen Griinden im
Gegensatz zum ,,Gewerbegebiet Weilach* (1,0) auf 1,2 erhdht.

Die maximale Wandhdhe betragt bel Gewerbebauten 7,00m. Auf eine
Abstufung der Wandhdhe mit dem Geldndeverlauf wird verzichtet, da
Gebdude mit einer niedrigen Wandhdhe (z.B. 4,00m wie bei
Wohngebduden) gewerblich nur sehr eingeschrénkt nuizbar sind und
die wirtschaftlichen Forderungen in einem Gewerbegebiet hdher zu
bewerten sind. Zudem wird eine Eingliederung in die Landschaft durch
den 10,00m breiten bepflanzten Grinstreifen, der das Gebiet eingrenzt,
erreicht,

Im Gegensatz zum gegenUberliegenden Gewerbegebiet wird die
zul@ssige Giebelbreite von 20m auf 30m erhdht. Viele
Gewerbenutzungen erfordern gréBere Hallenbreiten. Eine
Fassadengliederung wird dennoch durch z.B. Vor- oder RUckspringe
vorgeschrieben.

Gestaltung

Die Moglichkeiten zur Gestaltung der Gebdude orientieren sich zum
groBBen Teil an den Festsetzungen fUr das Gewerbegebiet Weilach.
Bel den Dachformen sind zusétzlich Pultddcher zugelassen. Die
maximale Dachneigung gewerblicher Gebaude wird auf 25° erhéht,
die minimale Neigung von Wohngebduden auf 25° vermindert, um
einen flieBenden Ubergang zu ermdglichen.

Bei der Fassadengestaltung wird Architekten und Planern ein gréBerer
Spielraum einger&iumi. Das Verputzen der AuBenfassade ist nicht
zwingend vorgeschrieben.

Einfriedungen
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5.5

5.6

Im Baugebiet sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,60 m
zugelassen. Allerdings sind sie an der zur ErschlieBung zugewandten
Grenze um 1,50 min das Grundstick einzurlcken. Der duBere
Gronstreifen mit Kleinstruchern dient der besseren Eingrinung des
Zauns und sichert daverhaft ein gepflegtes Erscheinungsbild des
Gewerbegebietes.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit wird das Baugebiet enflang der
StaatsstraBe nach Absprache mit dem StraBenbauamt ickenlos
eingezdunt. Der geforderte Abstand betragt 10,00m.

Die Einfriedung erfolgt zur besseren Integration des Gewerbegebietes
innerhallb des 10m breiten Eingrinungsstreifens auf dem imaginéren
Grenzverlauf zwischen der ém breiten DorfrandeingrOnung und der mit
Ausnahme im Osten festgesetzten um des Gewerbegebiet
verlaufenden Ausgleichsfléiche,

Im Westen wird die Einzdunung auBerhalb des dort vorhandenen 5m
breiten Ortsrandgrins vorgenommen, da hier mit einer spéteren
Erweiterung des Gewerbegebietes zu rechnen ist.

Stellplétze

Stellpldize mussen nach den gesetzlichen Vorschriften auf eigenem
Grundstick nachgewiesen werden,

Es wird festgesetzt, dass pro angefangene vier Stellpléitze ein Laubbaum
zu pflanzen ist, der die Stellpldize gliedert. Die offenen Baumscheiben
mit einer Mindestgrundfldche von 10 m? sind zudem mit Stréluchern zu
begrinen. Da sich die Stellplétze wegen eines reibungslosen
Betriebsablaufes vorrangig an den Grundsticksgrenzen situieren
werden, wird weitgehend eine Durchgrinung des Baugebietes an den
GrundstGcksgrenzen erreicht,

Stellpldtze und Nebenanlagen bis zu einer Grundfléiche bis 8,0 m? und
einer Wandhdhe bis 2,30 m dirfen auch zwischen privatem Grinstreifen
und Baugrenze errichtet werden, um diese Fiichen fUr den Betrieb
nutzbar zu machen.

Umweitbelange

Nach §T1a Abs. 1 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu beschrénken.
Die Gemeinde besitzt keine Méglichkeiten zur Entwicklung durch
Wiedernutzbarmachung von Fidchen, Nachverdichtung oder anderen
MaBnahmen zur Innenentwickiung. Es gibt weder geeignete
Brachfiichen noch stillgelegte miiitarische Fitichen, die gewerblich
genutzt werden kdnnten. Trotzdem ist auch bei Ausweisung des neuen
Gewerbegebietes darauf zu achten, die Inanspruchnahme von Fiichen
zu minimieren und die Bodenversiegelung auf ein Mindestmas zu
beschrdinken. Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan unter | E.
Hinweise durch Text" angeflgt.
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8,

ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Baugebiets mit Anschluss an das regionale
Verkehrsnetz erfolgt von Norden Uber die StaatsstraBe 512084 (Pfaffenhofener
StraRe;.

Die innere HaupterschiieBung liegt am sUdiichen Rand des Baugebietes und
erschlieBt das Gewerbegebiet mit einer StichstraBe, die in einem
Wendehammer endet.

Die Ausbaubreite betrdgt 6,50 m und wird von einem Gehweg mit einer Breite
von 1,00 m begleitet,

Der im Bereich der ErschlieBungsstraBe/ Parkplatze verlaufende Graben wird
ggf. in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt verlegt.

Immissionsschutz

VYon der angrenzenden StaatsstraBe St2084 sind keine wesentlichen
Geréduscheinwirkungen zu erwarten.

Aut ein schallschutztechnisches Gutachten, das aufgrund der Konflikisituation
Nachtarbeit <-> Betriebsleiterwohnungen erforderlich werden kénnte, kann
zum jetzigen Zeitpunkt verzichtet werden, da sich im Gewerbegebiet
momentan ausschlieBlich ein Betrieb ansiedeln wird.

Ver- und Entsorgung
8.1  Wasserversorgung

Das Gewerbegebiet wird durch den Zweckverband zur
Wasserversorgung der Beinberggruppe mit Trink- und Brauchwasser
versorgt.

8.2 Abwasserbeseitigung

Die Entsorgung der Schmufzwdsser erfolgt durch Anschluss an die
gemeindliche Kldranlage Wellach, Abwasserintensive Betriebe sind
nicht zuldssig,

Wegen der schlechten Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wird
das Niederschlagswasser in einer Sickermulde mit Uberlauf an der
SUdwestecke gesammelt. Eine Versickerung auf eigenem Grundstiick
wird nicht zugelassen.

8.3 Mlllentsorgung

Die Beseitigung der festen Abfalistoffe erfolgt durch die MUllabfuhr quf
Landkreisebene zur MUllverbrennung Ingolstaat.

Die Beseitigung recycelbarer Abfdlle ist zum Wertstoffhof des
Landkreises Neuburg-Schrobenhausen (Landkreisbetrisbe) mit Standort
in der Gemeinde Wellach gewdhrleistet,

8.4 Stromversorgung
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Die Stromversorgung erfolgt Uber das Netz der E.ON Bayern AG {ehem.
IAW]. Sofern kUnftig ein gréBerer Leistungsbedarf an elektrischer Energie
besteht, kann die Errichtung einer zusdizliichen Trafostation erforderlich
werden, Ein mdglicher Standort muss in Abstimmung mit dem
Versorgungstrager festgelegt werden. Die Bauwerber haben den Bau
dieser Trafostation grundsétzlich auf ihrem Grundstick zu dulden. Die
Stromversorgung erfolgt aus Grinden des Ortsbildes unterirdisch. Eine
Unterbauung der vorhandenen oberirdischen 20kV-Leitung muss mit
der E.ON abgesprochen werden,

9. Ficichen

(alle Angaben ca.; aus CAD gemsssen)

Teil A:
Gesamtfl&che im Geltungsbereich: 16052 m?
davon:
"~ 1. Baugrundsticke 10616 m?
2. Verkehrsfl&chen 1208 m?
3. Grinfldchen {ohne Ausgleichsflichen) 2623 m?
4. Ausgleichsflichen A1+AZ2 1605 m?
Teil B:
(angerechnet)
Ausgleichsfléiche E3 3726 m? {1863 m?
Flur-Nr. 672+679, Gemarkung Sattelberg
Ausgleichsflidche E4 5730 m? (4297,5 m?)
Flur-Nr. 566, Gemarkung Sattelberg
Gesamtsumme Ausgleichsflichen {A1,A2,E3,E4) 11061 m? (7765,5m?)

10. Umweltverréiglichkeitsprifung

Das Gesetz Ober die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 05.06.2007
fordert eine Profung bei Vorhaben bestimmten Umfangs hinsichtlich ihrer
Auswirkungen auf

1. Menschen, Tiere Und Pflanzen

2. Boden, Wasser, LUft, Klima und Landschaft

3. KulturgUOter und sonstige SachgUter, sowie

4. die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitemn
Im vorliegenden Bebauungsplan ist eine GrundstUcksfiéiche von ca. 16,052 m?
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 ausgewiesen. Bel voller Ausnutzung
des Baurechts ergtibe dies eine Grundfliche von ca. 9631 m? (§ 19 Abs. 2
BauNvQO)
Bei einer Grundflche von 20 000 m2 bis 100 000 m? ist eine ,,allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls" durchzufUhren (Nr. 18.7.2 Anlage 1 UVPG). Nach
den Kriterien fUr die Vorprifung des Einzelfalls {Anlage 2 UVPG) sind durch das
Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen anzunehmen.
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11,

11.1

Daher ist eine Umweltvertréiglichkeitsprifung nicht erforderlich.

Soweit durch das Baugebiet ein Eingriff in den Naturhaushalt stattfindet, wird
dieser durch entsprechende AusgieichsmaBnahmen kompensiert. Diese
MaBnahmen werden nach dem Leitfaden , Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung" {Januar 2003) des Bayerischen Staatsministerium for
Landesentwicklung und Umweltfragen durchgefihrt.

Sie sind unter Ziffer 8 im Satzungstext festgesetzt und im Kapitel 8 der
Begrindung erlGutert,

Grinordnung

Ziel der Grinordnung ist eine mé&gliche Beeintréichtigung von Natur und
Landschaft zu vermeiden bzw. zu minimieren sowie mit Hilfe geeigneter
MaBnahmen vor Ort und in Bereichen externer Ausgleichsfiéichen, die Eingriffe
ZU kompensieren,

Die Konzeption sieht eine Eingrinung der Baufléiche durch einen 10,0 m
breiten Grinstreifen als Ortsrandeingrinung vor. Dieser wird rhythmisch durch
groBkronige Baumarten {. Ordnung gegliedert, um die Proportionen zu waren.
Ergdnzend werden kleinkronige Baumarten Ii. Ordnung zur Auflockerung
eingeflgt (Auswahl - siehe Listen Ziffer 8.9 Satzungstext).

Durch die Bepflanzung des Grinstreifens mit heimischen freiwachsenden
Hecken und GroBbdumen wird das kinftige Gewerbegebiet in die Umgebung
integriert.

Mit Hilfe der Dimensionierung der Eingrinungsfiiche in einer Breite von 10,0 m
kann so bereits eingriffsnah eine entsprechende Ausgleichsfléiche
bereitgestellt werden, die zu Beginn der ErschlieBungsarbeiten realisiert wird.
(6,0 m Ortsrandeingrinung + 4,0 m Ausgleichsfléiche vor Ort).

Der 6kologische Belang der Regenwosserve_r_sickerung wird in Form einer
groBzigigen Sickermulde (Sickerfldche} mit Uberlauf an den
gegenuberliegenden frelen Graben in den Vorfluter mit berlcksichtigt.

Das kUnftige Gewerbegebiet solt mit Hilfe der GrUnordnung Lebensraum fir
umwetttolerante Tier- und Pflanzenarten sicherstellen - in Bereichen der vor Ort
ausgewiesenen Ausgleichsfidchen zuséitzlich durch Aufwertung der Fléichen
auch Lebensraum fir anspruchsvollere Tier- und Pflanzenarten bieten.

Diese vor genannte Konzeption ist inhaltlich in den grinordnerischen
Festsefzungen des Bebauungsplans aufgeflhrt, und wird wie folgt erléutert
und begrindet:

Grinfléchen
(gem. Ziffer 8 - Grinfl&chengestaltung des Texiteils)

Die Festsetzungen dienen zur Einbindung der Baufidiche in die Landschaft,
sowie zur geordneten Durchgrinung des Baugebietes.
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Ein Grinstreifen von 5,0 m Breite entlang dem sUdlichen Bearbeitungsgebietes
soll eine eventuelle spdtere Erweiterung bzw. Einbeziehung der
nachfolgenden GrundstUcke ermbglichen. Die Ausbildung dieses
Grinstreifens erfolgt als freiwachsende Hecke mit GroBbdumen. Dies ist zur
Wahrung der Proportionen erforderlich. Gleichzeitig kann dieser Grinstreifen
ein Nahrungsbiotop fir Végel sein - bietet aber grundsétzlich Lebensraum for
umwelttolerante Tier- und Pflanzenarten.

Die Dorfrandeingrinung in einer Breite von 10,0 m gewdhrleistet die
Einbindung in die Landschaft und wahrt den dérflichen Charakter und die
Eigenart des Ortes bzw. der Gemeinde.

Die Pflanzung von GroBbdumen 1. Ordnung, wie Linden oder Eichen, ist zur
Wahrung der Proportionen erforderlich. Diese Vorgaben sind bewusst chne
Standortfestlegung ausgewiesen, um die derzeit noch nicht bekannte
Betriebsabl&ufe zu berlcksichtigen. Baumpflanzungen erfolgen mit einem
Grenzabstand von 4,0 m zu landwirtschaftlich genutzien Fldichen.

11.2 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pllege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft im Rahmen der Eingriffsregelung
(gem. Ziffern 9.12 — Ausgleichsfldchen Al - A2 des Textteils)

Hierunter werden MaBnahmen versianden, die geeignet sind,
Besintréichtigungen durch den Eingriff zu vermeiden, zu mindern und
auszugleichen,

Der Umfang der erforderlichen Ausgleichsfldchen fir landschaftspflegerische
MaBnahmen ergibt sich qus der Schwere des mit der Pianung verbundenen
Eingriffs, sowie aus der Wirksamkeit der vorgesehenen Vermeidungs- und
Yerminderungs-maBnahmen.

Ausgleichsflachen im Geltungsbereich A

Fitichen A 1 (gem. Ziffer 8.3 des Textteils)
Im nérdlichen und &stlichen Grenzverlauf des Bebauungsgebietes wird ein
10,0 m breiter Gehdizstreifen mit heimischen Strauch- und Baumarten zur
Ortsrandeingrinung und Einbindung in das Landschaftsbild angelegt. Die
Ausbildung des landschafts-gerechten Geholzstreifens erfolgt in Form einer 3-
reihigen Stravchpflanzung mit GroBodumen und Untersaat
(->Krautgemeinschaft). Die Untersaat dient dem Schutz des Bodens, der
Bodenverbesserung (Humuskildung) und der Einschrainkung unerwinschien
Aufwuchs, ohne jedoch die Gehdlze zu bedréingen. So kénnen sich
artgerechte Feldgehdlzstrukturen entwickeln, welche langfristig einen
daverhaften Lebensraum fir Flora und Fauna bieten. Baumpflanzungen
erfolgen mit einem Grenzabstand von 4,0 m zu landwirtschaftlich genutzten
Fl&dchen.
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Fitiche A 2 {gem. Ziffer 8.4 des Textteils)
Ausweisung einer Ausgleichsfldche im sid- westlichen Geltungsbereich in
Form einer Sickerfliche mit Uberlauf. Die Fitiche dient der
Regenwasserversickerung bzw. einer zeitverzdgerten Weitergabe des
Oberfldchenwassers an den Vorfluter -> Entlastung.
Die Fi&che berlcksichtigt nicht nur die Skologischen Belange der
Regenwasserversickerung, sondern bietet als wechselfeuchte Zone einen
Lebensraum fUr die entsprechende heimische Flora und Fauna und somit
auch eine Aufwertung des Landschaftsbildes.

Ausgleichsflachen im Geltungsbereich B

Fldiche E 3 (gem. Ziffer 8.5 des Textteils)

Gemarkung:
FlurstOck:

FiGche:
Ausgleichsfaktor:
angerechnets
Ausgleichsfléiche:
MNutzung:

Angrenzende
Nutzungen:

Konzept:

MaBnahmen:

Sattelberg
672 + 679
3.726 m?
0,5

1.863 m?

landwirtschaftiiche Nutzfldche - extensives Grinland mit

Quelle

nordwestl. - sidl. GrundstOcke (Flur- Nr. 657, 665, 670, 671,

673-675) L.aub- Gehdlzbestand

sOdwestl. Grundstick (Flur- Nr, 566)

landwirtschaftliche Nutzfldche — Grinland

Feuchtwiesenschutz - extensiv gepflegte Feuchtwiese

->Lebensraum fUr Flora und Fauna

->Aufwertung des Landschaftsbiides

- Verndssung der Fléche

- punktueller flacher Oberbodenabtrag (30 - 40 cm mit
flacher Boschung 1: 10) zur Ausbildung von Feucht-
mulden

- Aufforstungen und DUngemittelgaben sind unzuldissig

- einmalige Mahd / Jahr {Anfang Juli) . Mahgut enifernen

Fldche E 4 (gem. Ziffer 8.6 des Textteils)

Gemarkung:
FlurstUck:
Fidiche:

Ausgleichstaktor:
angerechnete
Ausgleichsfliéiche:
Nutzung:

Sattelberg
566
5.730 m?

0,75
4,297,50m?
landwirtschaftliche Nutzfliche - Intensives Grinland im

Feuchtbereich
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Angrenzende nordl. Grundsticke (Flur- Nr. 673 — 675, 677, 678)
Nutzungen: Laub- Gehdélzbestand
nord- &stl, GrundstOck(Flur- Nr. 672} landwirtschaftliche
Nutzfl&iche - Grinlond
Ostl. GrundstUck (Flur- Nr. 657) Lauo- Gehdlzbestand
s0d- &stl. Grundsticke (Flur- Nr. 568, 570)
landwirtschaftiiche Nutzfliche — Grinland, Fischweiher
sddl. Grundsticke (Flur- Nr. 594, 595, 597}
Laub- Gehdlzbestand
westl. GrundstUck (Flur- Nr. 563) landwirtschaffliche
Nutzfldche ~ Grinland
Angrenzende Flur- Nr, 565, 567 und 103 - Fahrwege
Konzept: Feuchtwiesenschutz - extensiv gepflegte Feuchtwiese
= Lebensraum fr Flora und Fauna
- Aufwertung des Landschaftsbildes
- Umwandlung in Feuchtbiotop
MaBnahmen: - Frellegung vorhandener Bachlauf (z.Zt. verrohrt)
Ausbildung von unterschiedlichen Bdschungsneigungen
Einbringen ven 3 bis 5 Baumpflanzungen entlang
Bachlauf — autochthone Gehdlze
- Aufforstungen und DUngemittelgaben sind unzuléssig
- einmalige Mahd / Jahr (Anfang Juli) , M&hgut entfernen
- Ausbildung eines natlrlich ausgeformten Absetzbeckens
[ca. 10x10 m, Tiefe ca. 1,0 m) vor Einleitung in den
Schnellbach

12.  Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz
Durch die Planung werden weder unmittelbar noch mittelbar
naturschutzfachlich besonders schitzenswerte Landschaftselemente bzw.
Vorkommen oder Schutzgegenstiinde im Sinne des Umweltrechts
beeintrdchtigt.
Die Fi&iche des Planungsgebietes wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als
Grinland bewirtschaitet, weist jedoch im Osten (Flur- Nr, 918} néssere und
schilfige Zonen auf. Die Schilfzonen sind als schitzenswertes
Landschaftselement zu behandeln (13d- Fidiche Bayerisches
Nafurschutzgesetz). Sie ist von Bebauung freizuhalten und mittels Auszéunung
dauerhaft zu schitzen.
Die vorhandenen Grében sind zu erhalten; bel durch Betriebsabigufe
bedingte Vernderungen sind die Grében in Tellbereichen zu verrohren bzw.
als Deckelbricken mit offener Sohle herzustelien.
Die nassen Wiesenbereiche sind wertvoller Lebensraum fUr Flora und Fauna.
Die im Bebauungsplan vorbereitete bauliche Entwicklung ist unabhéngig vom
Standort mit erheblichen Eingriffen in den Naturhaushalt unvermeidbar
verbunden. Als wesentiiche Eingriffsfaktoren sind einerseits die umfangreiche
Inanspruchnahme von Boden durch Uberbauung und sonstige Versiegelung,
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andererseits die Errichtung eines neuen gewichtigen Siedlungskérpers
festzuhalten.

Der mit der Versiegelung verbundene Eingriff in den (Boden-) Wasserhaushalt
kann durch MaBnahmen zur 8rtlichen Versickerung der unverschmutzt
anfallenden Dach- und Oberfldchenwdsser weitestgehend minimiert werden,
Die festgesetzte Eingrinung des Plangebietes trégt insbesondere zur
notwendigen Einbindung der neuen baulichen Anlagen in die Landschaft bei,
bietet klimatischen Ausgleich und eignet sich als Lebensraum fUr Flora und
Fauna.

Bei der Bewertung und Ausweisung der Ausgleichsfaktoren fir die Fidichen ist
eine differenzierte Betrachtung aufgrund der vor genannten Aspekte
erforderlich.

Der westliche Planungsbereich - intensives Griniand - wird in Abstimmung mit
der Unferen Naturschutzbehérde, Landratsamt Neuburg -- Schrobenhausen,
mit einem Ausgleichsfaktor von 0,5 angesetzt, Der Eingriff in die hdherwertigen
Zonen im sdd- &stlichen Planungsbereich erfordert einen hdheren Ausgleichs-
fidchenbedarf. Der Ausgieichsfaktor wurde hier in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde, Landratsamt Neuburg — Schrobenhausen auf 0,8
festgesetzt .

(Ortstermin 17.03.2006 mit Herrn GeiBler, Untere Naturschutzbehdrde
Landratsamt Neuburg - Schrobenhausen)

Auf Grundlage dieser vor genannten Punkte und in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde, Landratsamt Neuburg - Schrobenhausen, st ein
Ausgleichsfaktor von 0,5 - 0,8 anzusetzen.
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Es ergibt sich folgende Ausgleichberechnung:

Eingriffsfiiiche Ausgleichsfltiche
Gesamtfliche Gewerbegebiet Bedarf:
West 5928 m*x 0,5 =2.964 m?
cd. 16052 m? Ost 5878 m*x 0,8 =4.719 m?
Abzugsfiichen:
Qrtsrandeingrinung und zu erhaltender Gesamt: 7.483 m?
Schilfbereich:
ca. 2.623 m2 | Nachweis im Geltungsherelch Teil A:
Al= 1.205 mv?

Ausgleichsfitichen, im Geliungsbereich des BBP
ca. 1.605 m?| 10 m breiter Streifen ~ Crisrandeingrinung: 6,0
m ohne Anrechnung, 4,0 m Anrechnung als
Ausgleichsfiiche, freiwachsende Gehdlzhecke
auszugleichende Gesamtfitche:

ca. 11.825me|A2= 400 m?

std- westl. Ausgleichsfliiche — Sickerfléiche
[Regenrickhaltung)

Nachweis im ereich Tell B

E3= 1.863 m*
Gemarkung Saiteloerg, Flur- Nr.: 672 + 679

E 4= 4.297,50 m?

Gemarkung Sattelberg, Flur- Nr.; 546

¥ 11,825 m? 2 7.765,50 m?

Das verbleibende Ausgleichsdefizit im Teilbereich A ist durch die im Teill B
festgesetzten landschaftspflegerischen MaBnahmen auf den Flursticken 672,
679 und 566, Gemarkung Sattelbery, abzugelien.

Bei Flur- Nr. 672 und 679 handelt es sich berelts um Skologisch hochwertige
Fidchen (Feuchtgebiet durch Quellstandort). Die Gesamtfléiche von 3.726 m?
wird daher nicht mit zu 100 % als Ausgleichsfliche angerechnet, sondern wird
mit einem Faktor von 0,5 vom Landratsamt Neuburg - Schrobenhausen,
Untere Naturschutzbehdrde belegt, da hier bereits eine extensive Grinland-
nutzung praktiziert wird {it. Ortstermin 07.02.2006 mit Herrn GeiBler, Untere
Naiturschutzbehdrde Landratsamt Neuburg - Schrobenhausen).

Die Fl&che Flur- Nr. 566 — Gesamtfldche ca. 5.730 m? - wird zur Zeit als Grinland
genutzt ~ intensive landwirtschaftliche Nutzung im Feuchtfiichenbereich. Die
FIGche wird somii mit einem Ausgleichsfaktor von 0,75 vom Landratsamt
Neuburg- Schrobenhausen, Untere Naturschutzbehérde, angerechnet

(It. Ortstermin 17.03.2006 mit Herrn GeiBler, Untere Naturschutzbehdrde
Landratsami Neuburg - Schrobenhausen).
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13. Kositen

Erstellungskosten:

geschatzt brutto (MwSt. 19%)
for Strafe

fOr Kanal

fOr Wasserversorgung
fOr StraBenverkehrsfléchen

fOr AusgleichsfiGchen

Gesamt

Bebauungsplon ,Wellach-Breitenwiesen” - Regrindung

106.000 €
81.000 €
3.500 €
37.000 €
47.000 €
274.500 €

Instandhaltungs- / Folgekosten:

Es entstehen keine bzw. vernachidssigbar geringe Folgekosten fir
Gemeinbedarfseinrichtungen, da es sich um ein reines Gewerbegebiet
handelt, in dem keine Gebd&ude fir den Gemeinbedarf nach §8 Abs. 3

Satz 2 BauNVv O zu erwarten sind.

Architekt

Dipl.-tng. Manfred M. Baierl
Birgermeister-Stocker-Ring 38
84529 Schrobenhausen

Landschaftsarchitekt BDLA
Dipl.-Ing. Thomas Mutter
Rlederhittenweg 16
86529 Schrobenhausen

Gemeinde Gachenbach

1. BUrgermeister Jakob Bitscher
Herzoganger 1

86529 Schrobenhausen
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