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D) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet 6stlich Bahnhof* ist die
Ausweisung von Gewerbeflachen in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof der Gemeinde Norden-
dorf.

In der Gemeinde Nordendorf besteht ein Bedarf an Gewebeflachen. Fir das Plangebiet liegt
bereits eine Voranfrage fur die Errichtung eines Gewerbebetriebs vor.

Das Plangebiet ist durch die Anbindung an die Bahnlinie Augsburg — No6rdlingen sowie die
Nahe zur B2 verkehrsglinstig angebunden. Aufgrund der Bahnlinie und der Bundesstrale ist
die Flache jedoch auch immissionsbelastet. Eine gewerbliche Bauflache in dieser Lage er-
scheint standortgerecht.

Um die Umsetzung der Planung zu ermdéglichen, dabei die stddtebauliche Ordnung zu ge-
wahrleisten und verkehrliche und grinordnerische Belange zu bericksichtigen, ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes gem. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

2. VERFAHREN

2.1 Beteiligungsverfahren

Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Griinde fir die Dauer einer
angemessen langeren Frist der offentlichen Auslegung vor (vgl. 8 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB).

Die Planung wurde mit den wesentlichen Tragern 6ffentlicher Belange im Grundsatz vorab-
gestimmt. Daraus ergibt sich, dass dem geplanten Vorhaben voraussichtlich keine erhebli-
chen Bedenken oder Anregungen entgegenstehen. Von Seiten der Offentlichkeit sind derzeit
noch keine Stellungnahmen bekannt.

Der Entwurf des Bauleitplanes wird daher mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer ei-
nes Monats, mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen offentlich ausgelegt.

2.2 Anderungen und Erganzungen aufgrund der friihzeitigen Beteiligung

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1
BauGB i. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB wurden folgende Inhalte und Festsetzungen geéndert:

- Redaktionelle und klarstellende Anpassungen der textlichen Festsetzungen
- Festsetzung von Emissionskontingenten

- Planzeichnung: Bereich aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird als
Grinflache festgesetzt.

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 10.01.2023 Seite 3 von 40



GEMEINDE NORDENDORF
Bebauungsplan Nr. 34 ,Gewerbegebiet dstlich Bahnhof* D) Begriindung

- Eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung wird erstellt

- Ausgleichsflachenbedarf- und mafBnahmen werden Uberarbeitet

2.3 Anderungen und Erganzungen aufgrund der Beteiligung

Nach den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m.
8 3 Abs. 2 BauGB wurden folgende Inhalte und Festsetzungen geéndert:

- Ergéanzung der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung

- Verkleinerung der Baugrenze im ostlichen Plangebiet zur Beriicksichtigung der Baukro-
nen der bestehenden schitzenswerten Baume auf3erhalb des Geltungsbereiches

- Anderung der textlichen Festsetzung zu § 3 (2) Nr. 2
- Anderung der textlichen Festsetzung zu § 8 (3) Nr. 2

- Erganzung der textlichen Festsetzung 8§ 7 Artenschutzrechtliche MalRhahmen

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Nordendorf wird die Flache zu Teilen als
Gemischte Bauflache und zu Teilen als Flache fur den tberortlichen Verkehr (Parkplatz) und
als Geholzstruktur dargestellt.

Derzeit befindet sich der Flachennutzungsplan jedoch in seiner siebten Anderung. Im Rah-
men der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes als Gewerbliche Bauflache dargestellt (siehe Anderungsbereich 1 ,Gewerbliche Bau-
flache norddstlich des Bahnhofes®).

Der vorliegende Bebauungsplan ist nach Genehmigung der 7. Anderung des Flachennut-
zungsplanes somit aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Nordendorf entwickelt. Es
ist keine Flachennutzungsplan&nderung im Parallelverfahren notwendig.
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Abbildung 1: derzeit noch wirksamer Flachennutzungsplan (links) und 7. Anderung des Flachennutzungsplanes (rechts), o. M.

3.2 Bestehende Bebauungsplane

Innerhalb oder angrenzend des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet 6stlich Bahnhof* befinden
sich keine rechtskréaftigen Bebauungspléne.
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4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 34 ,Gewerbegebiet dstlich Bahnhof* sind flr die
Gemeinde Nordendorf in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere
die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP
2020) und des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9) zu beachten.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020)

Die Gemeinde Nordendorf liegt im Verdichtungsraum der Metropolregion Augsburg.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem LEP 2020

4.1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

- In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln.
Alle Uberértlich raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben zur Verwirkli-
chung dieses Ziels beizutragen. (1.1.1 (2))

- Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge
und zur Versorgung mit Gutern geschaffen oder erhalten werden. (1.1.1 (G))

4.1.2 Raumstruktur

- Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezi-
fischen raumlichen Gegebenheiten erganzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweili-
gen Entwicklungsmoglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes
beitragen. (2.2.2 (G))
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- Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass
- sie ihre Aufgaben fur die Entwicklung des gesamten Landes erfullen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewéhrleisten,

- Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevoélkerungs- und Arbeitsplatzstruk-
turen entgegengewirkt wird,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen und

- ausreichend Gebiete fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten blei-
ben. (2.2.7 G))

4.1.3 Siedlungsstruktur

- Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausge-
richtet werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3.1 (G))

- Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (3.3 (G))

- Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...] (3.3 (2))

4.1.4 Wirtschaft

- Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die Handwerksund
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (5.1 (G))
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4.2 Regionalplan der Region Augsburg (RP 9)

Raumstrukturell liegt die Gemeinde Nordendorf auf einer Entwicklungsachse von Uberregio-
naler Bedeutung und wird als Kleinzentrum kategorisiert.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1, Raumstruktur

Erdweg
.

Der Regionalplan trifft Aussagen zur Wirtschaft und zum Siedlungswesen

- Auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Region soll hingewirkt
und madglichst giunstige Rahmenbedingungen fir die Unternehmen in den Bereichen
Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe sollen geschaffen werden. Im
Umweltbereich soll die Region Augsburg gemeinsam mit anderen Regionen Schwabens
zu einem Uberregional bedeutsamen Kompetenz- und Dienstleistungszentrum
weiterentwickelt werden. (B Il 1.1 (2))

- Esistanzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter
Wahrung der naturlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen von
Bevdlkerung [...] weiter zu entwickeln. [...] (B V 1.1 (G))

- Die Dorfer im landlichen Raum der Region sowie in den weniger dicht besiedelten Ge-
bieten des Verdichtungsraumes Augsburg sollen in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt
erhalten und weiterentwickelt werden. [...] (B V 2.2 (2))

Der Regionalplan trifft fir das Plangebiet keine Aussagen zu Natur und Landschaft.
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5. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

5.1 R&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von ca. 3.115 m? (2.480 m? Gewerbeflache und 635 m? Griinflache). Der
Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummer 240 innerhalb der Gemeinde und Ge-
markung Nordendorf.

5.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
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Abbildung 4: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch die Hauptstral3e

- Im Osten durch eine unkultivierte Flache angrenzend an den Kreisverkehr

Im Stden durch den Park & Ride Parkplatz des Bahnhofes

Im Westen durch Gehdlzstrukturen und daran angrenzend die Bahnlinie Augsburg -
Nordlingen

5.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das Geléande befindet sich grof3tenteils auf einer Hohe von ca. 422 m . NHN. Von Osten
nach Westen steigt es von 422 m 0. NHN auf 424 m 4. NHN an. Im ndrdlichen Bereich steigt
das Plangebiet auf ca. 426 m . NHN an.

Das Plangebiet stellt sich als Brachflache dstlich der Bahnlinie und westlich des Zubringers
zur B2 dar. Nach aktuellem Stand sind auf der Flache keine Gehdlzstrukturen vorhanden,
aul3er in den Randbereichen (Abweichung zum Luftbild).
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Abbildung 5: Luftbild vom Plangebiet, 0. M. (© 2021 Bayerische Vermessungsverwaltung)

6. PLANUNGSKONZEPT

6.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Planung eines Gewerbegebietes aufgrund einer kon-
kreten Voranfrage vor. Das Baurecht wird in Form eines Angebotsbebauungsplanes geman
§ 30 Abs. 1 BauGB geschaffen.

Nordlich der HauptstraRe grenzt der sich in Aufstellung befindliche Bebauungsplan ,,Gewer-
begebiet und Sondergebiet westlich B2, Teil Sid“ an. Auch dort ist die Errichtung eines Ge-
werbegebietes (sowie eines Sondergebiets) vorgesehen.

Die Nutzung der Flache als Gewerbegebiet erscheint stadtebaulich sinnvoll, da eine ge-
mischte Nutzung aus Wohnen und Gewerbe, wie sie urspriunglich im Flachennutzungsplan
vorgesehen war, aufgrund der Emissionsbelastung immissionsschutzfachlich bedenklich ist.

6.2 Verkehrskonzept

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der B2 und ist Giber den Kreisverkehr und die Fugger-
stral3e verkehrsgunstig angebunden. Zudem befindet es sich entlang der Bahnlinie Augs-
burg-No6rdlingen und in der Nahe des Bahnhofes Nordendorf.
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Innerhalb des Geltungsbereiches ist zwar keine Verkehrsflache enthalten, das Plangebiet ist
aber Uber die Augsburger Stral3e erschlossen. Die ErschlieRung ist somit sichergestellt. Von
der Augsburger StrafRe ist bereits eine Zufahrt zum Plangebiet vorhanden. Uber diese Zufahrt
wird das Plangebiet erschlossen.

6.3 Grunordnungskonzept

Das Plangebiet ist bereits mit bestehenden Gehdlzstrukturen eingegriint. Zum Schutz der
umliegenden wertvollen Baume ist die Flache aul3erhalb der Baugrenzen als private Grinfla-
che festgesetzt (3,0 m Breite zwischen Baugrenze und Geltungsbereich). Zudem wurde nach
einer Vermessung der Baumkronen im dstlichen Geltungsbereich zum Schutz der Baume au-
Rerhalb des Plangebietes die Baugrenze zuriickgenommen.

Um eine Durchgriinung des Gewerbegebietes zu erzielen, sind nicht Gberbaute und nicht flr
ErschlieBungszwecke, Stellplatze und Lagerflachen bendtigte Grundsticksflachen als natdir-
liche Vegetationsflachen anzulegen. In den Festsetzungen wird darauf hingewiesen, dass
Stein-, Schotter- und Kiesflachen nicht zu den in Art. 7 Abs. 1 Nr. 2 BayBO genannten Mal3-
nahmen zahlen. Die nicht Uberbauten Flachen sind zudem mit wasserdurchlassigen Materia-
lien auszubilden.

7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

7.1 Art der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden entspre-
chend der vorgesehenen Nutzung als Gewerbegebiet festgesetzt.

Der Geltungsbereich wird als Gewerbegebiet geméaf § 8 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe und Geschéfts-,
BlUro- und Verwaltungsgebaude. Ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, da
sich das Gewerbegebiet zwischen der B2 und der Bahnlinie befindet und daher zahlreichen
Immissionen ausgesetzt ist. Nicht zuléssig sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke, Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwecke und Vergnigungsstat-
ten. Diese Nutzungen scheinen mit dem gewinschten Charakter des Gewerbegebietes nicht
vertraglich zu sein. Zudem befinden sich ein Grof3teil der genannten Nutzungen bereits in der
Umgebung (z.B. Tankstelle an der B2).

7.2 Mal der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festlegung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der maximal zulédssigen Gesamthdhe baulicher Anlagen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,8 entspricht dem Orientierungswert
gem. § 17 BauNVO fiur Gewerbegebiete.
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Die zulassige Gesamththe von 7,0 m soll gewahrleisten, dass zukiinftige Vorhaben auf der
Flache sich nicht zu stark von der Umgebung abheben.

Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung soll den Bauherren eine grof3tmogli-
che Flexibilitat bei der Bebauung der Grundstiicke gegeben, gleichzeitig aber eine stadtebau-
liche Integration gewahrleistet werden.

7.3 Bauweise und Grenzabstande — Grundzug der Planung

Fur das Gewerbegebiet ist das Baurecht innerhalb der im Bebauungsplan dargestellten tUber-
baubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) gegeben. Die Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen werden entsprechend dem Bedarf einer gro3flachigen Bebauung in einem Gewerbege-
biet weitraumig festgesetzt. Dies gilt nicht flir den dstlichen Bereich; hier wurde durch Ver-
kleinerung der Baugrenze die Baukronen der bestehenden schitzenswerten Baume aul3er-
halb des Geltungsbereiches berlcksichtigt.

Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO gilt im Plangebiet die abweichende Bauweise; zuléssig ist eine
offene Bauweise mit der Mal3gabe, dass auch Gebaude Uber 50 m Lange bis zu der nach den
Uberbaubaren Flachen méglichen Ausdehnung zulassig sind. Mit dieser Festsetzung kann die
fir Gewerbebetriebe erforderliche Bebauung auf einer Ebene mit einer Lange von mehr als
50,0 m sichergestellt werden.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen sind soweit dies moglich ist auch aul3er-
halb der Baugrenzen zulassig. Dies gilt nicht fir den Bereich auBerhalb der Baugrenze, in
welchem die vermessenen Baumkronen in der Planzeichnung eingezeichnet sind. Zum
Schutz des Wurzelbereiches sind hier keine baulichen Anlagen oder Garagen, Carports, Stell-
platze oder Nebenanlagen zuléassig.

Im gesamten Plangebiet gelten die Regelabstandsflachen gemal Art. 6 BayBO.

7.4 Boden- und Grundwasserschutz

Zur Durchgriinung des Gewerbegebietes sind nicht Uberbaute und nicht fiir Erschlielungs-
zwecke, Stellplatze und Lagerflachen bendtigte Grundstiicksflachen als natirliche Vegeta-
tionsflachen anzulegen. Stein-, Schotter- oder Kiesflachen sind weitgehend 6kologisch wert-
los. Stein-, Schotter- und Kiesflachen stellen einen Lebensraumverlust fur Insekten dar, die
wiederum eine Nahrungsbasis fir Amphibien, Reptilien, Vogel und Kleinsauger sind. Pflanzen
kénnen aufgrund des Vlieses und der Schotterflachen kaum bis gar nicht wachsen.

Zur Versickerung des Niederschlagswasser und aus Umweltschutzgriinden sind im Gewer-
begebiet private Hof-, Lager- und Verkehrsflachen mit wasserdurchlassigen Materialien aus-
zubilden.

7.5 Gestaltungsfestsetzungen

Im Bereich des Gewerbegebietes sind Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° - 8° und
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 6° - 30°zulassig. Die Festsetzung orientiert sich
sowohl an den géangigen und geeigneten Dachformen fir gro3flachige Gebaude.
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Die Belange des Ortsbildes werden dadurch berticksichtigt, dass weder die Dach- noch die
Fassadengestaltung in grellen oder leuchtenden Farben (RAL 1016, 1026, 2005, 2007, 3024,
3026, 4000, 6032, 6037 und 6038) sowie dauerhaft reflektierenden Materialien erfolgen darf,
da dies verunstaltend wirken kann.

Da viele Betriebe eine einheitliche Corporate Identity haben, sind die Logofarben des Betrie-
bes sowie die Fassadenfarbe, die zu der Corporate Identity des Betriebes gehoren, zulassig.

Wenn Gewerbebauten mit einer LaAnge von Uber 50 m entstehen, ist eine gegliederte Fassa-
dengestaltung aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes notwendig. Die Fassaden sollen
entweder durch bauliche MaRnahmen (z.B. Versatz der AuRBenwéande im Grundriss in der Ge-
samthohe) oder durch gestalterische MalRnahmen (z.B. eine differenzierte Material- oder
Farbwahl oder durch Fassadenbegriinung z.B. mit Kletterpflanzen) gegliedert werden.

Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 2,0 m als nicht massive Einfriedungen (z.B. Gabio-
nen, Metallplatten, Beton- oder Mauer-werksbauten) zulassig. Ausgenommen hiervon sind
artenschutzrechtliche MalRnahmen (siehe spezielle artenschutzrechtliche Prifung).

7.6  Naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen — Grundzug der Planung

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von unkultivierten Flachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden. Die Auswirkungen auf die Schutzguter sind auszugleichen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.

Die Ermittlung der Ausgleichsverpflichtung erfolgt im Umweltbericht unter E)4.2. Die Aus-
gleichsflachen werden extern hergestellt.

8. IMMISSIONSSCHUTZ

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3.November 2017) die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse
zu beachten. Es ist zu prifen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier LA&rmemissio-
nen) nach 8§ 3 Abs. 1 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 17. Mai 2013, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli
2017) verursacht werden und die Erwartungshaltung an den Larmschutz erfillt wird.

Nach 8§ 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswir-
kungen auf die ausschlie3lich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete, sowie auf
sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

Um zu beurteilen, ob durch die zukinftige Nutzung des Bebauungsplangebietes als Gewer-
begebiet diese Anforderungen fir die schutzbedirftigen Nutzungen hinsichtlich des
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Schallschutzes erflllt sind, kénnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau", Teil 1 herangezogen werden.

Die Definition der schutzbedurftigen Nutzungen richtet sich nach der Definition im Beiblatt 1
zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" und nach der TA Larm "Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom
01.06.2017, Anhang A.1.3 "Mal3geblicher Immissionsort".

8.1 Zulassiges Immissionsniveau

Die Kommune als Planungstréagerin gibt durch die Festsetzung von zulassigen Larmemissi-
onskontingenten vor, welche Larmemissionen zuklinftig aus dem Bebauungsplangebiet emit-
tiert (abgestrahlt) werden dirfen. Auf Basis von normierten Rechenmethoden ergeben sich
dann zuldssige Larmimmissionen (auch als Immissionskontingente bezeichnet) an den um-
liegenden schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. Wohngebaude, Schulen usw.), die sich am Im-
missionsniveau orientieren. Unter Immissionsniveau sind die Larmimmissionen zu verstehen,
welche zukulnftig zulassig sein sollen. Aus Sicht des Immissionsschutzes kann dabei auch ein
Immissionsniveau unterhalb der Orientierungswerte durch die Kommune angestrebt werden.
Dies ist z. B. dann angezeigt, wenn "auf der griinen Wiese" ein neues Gewerbegebiet ausge-
wiesen wird und weitere Gewerbegebiete geplant sind oder ein vorhandenes Wohngebiet als
besonders schutzbedurftig eingestuft wird. Um wie viel dB(A) die Orientierungswerte unter-
schritten werden, legt die Kommune fest und richtet sich nach den jeweils vorliegenden Ge-
gebenheiten.

Ebenso kann durch die Kommune ein Immissionsniveau oberhalb der Orientierungswerte im
Rahmen sachgerechter Abwégung zugelassen werden. Dies ist z.B. dann mdglich, wenn be-
reits Larmimmissionen als Vorbelastung an den umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen
einwirken. Fur die maximale H6he des vorgesehenen Immissionsniveaus gibt es keine ge-
setzlichen Vorgaben. Als "Orientierung" kann auf die TA Larm vom 26.08.1998, geandert
durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 und die Verkehrslarmschutzverordnung (Sech-
zehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, 16. BImSchV,
12. Juni 1990) zurtckgegriffen werden.

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

In der Verkehrslarmschutzverordnung werden fiir reine Wohngebiete und fir allgemeine
Wohngebiete Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) tagsiiber und 49 dB(A) nachts angegeben.

Die sich an der "Enteignungsschwelle" orientierenden Werte fir das Immissionsniveau von
70 dB(A) tagsuber und 60 dB(A) nachts sollen in der Bauleitplanung nicht herangezogen wer-
den, da hier die Einhaltung der Anforderung an gesunde Wohnverhaltnisse nicht mehr sicher-
gestellt ist.
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8.2 Zulassige Larmemissionen nach der DIN 45691:2006-12

Um eine Uberschreitung der zu Grunde zu legenden Gewerbelarmimmissionen an den
schutzbedurftigen Nutzungen zu verhindern, wurden Emissionskontingente fir das Bebau-
ungsplangebiet festgesetzt.

Somit werden die umliegenden schutzbedurftigen Bebauungen vor unzumutbaren Larmein-
wirkungen geschutzt. Ferner kann eine gerechte Verteilung der zulassigen LArmemissionen
auf das gesamte Bebauungsplangebiet sichergestellt werden.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten in Misch-, Gewerbe- oder Industriegebieten ist
nach 8 1 Abs. 4 Baunutzungsverordnung zur Konkretisierung der besonderen Eigenschaften
der Betriebe und Anlagen im Bebauungsplangebiet mdglich.

Im Sondergebiet ist die Festsetzung nach § 11 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 3 moglich.

Durch die Festsetzung der Emissionskontingente wird somit geregelt, welche Schallemissio-
nen die Betriebe und Anlagen aufweisen dirfen. Mit dem festgesetzten Rechenverfahren
ergibt sich dann auf dem Ausbreitungsweg fiir die umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen
das jeweilige Immissionskontingent. Rechtlich umstrittene Beziige zu Gegebenheiten aul3er-
halb des Plangebietes (Dampfungen, Immissionsorte usw.) sind somit in diesem Bebauungs-
plan nicht erforderlich.

Die Festsetzung erfolgte nach der DIN 45691:2006-12 "Gerauschkontingentierung". Um der
hier erforderlichen hohen Genauigkeit gerecht zu werden, sind die Berechnungen (in Abwei-
chung zur DIN 45691) mit einer Nachkommastelle genau durchzufiihren.

Als Einfallswinkel ist von 360 Grad auszugehen. Somit ist festgelegt, dass z.B. die Eigenab-
schirmung einer Gebaudefassade eines betrachteten Wohngebaudes nicht herangezogen
wird.

Als Bezugsflache ist die in der Planzeichnung als Gewerbegebiet dargestellte Grundstiicks-
flache heranzuziehen.

Dies ist die im Plan grau dargestellte Flache.

Es ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu berechnen, welcher Immissionsrichtwert-
Anteil (LIK,i,j) sich fur die jeweilige Teilflache ergibt. Ferner ist zu berechnen, ob die zu er-
wartenden Larmemissionen des sich ansiedelnden Betriebes Beurteilungspegel verursachen,
die unterhalb der Immissionsrichtwert-Anteile liegen. Dies gilt fir Vorhaben, deren Beurtei-
lungspegel um weniger als 20 dB(A) unter dem Immissionsrichtwert liegen.

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

Im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungsverfahrens (nach BImSchG, Baurecht usw.)
muss der Antragsteller die jeweiligen schalltechnischen Anforderungen, entsprechend dem in
dem Genehmigungsverfahren einschlagigen Regelwerk (z.B. TA Larm), nachweisen. Somit
ist beispielsweise zuséatzlich die Einhaltung der Anforderungen der TA La&rm hinsichtlich tief-
frequenter Gerausche im Genehmigungsverfahren zu prufen.

Es sind alle LA&rmemissionen mafgeblich, die entsprechend dem jeweiligen Regelwerk im
Genehmigungsverfahren einzustellen sind. Dies sind z.B. bei einem Genehmigungsverfahren
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nach BImSchG alle Larmemissionen von ortsfesten und beweglichen Anlagen auf dem Be-
triebsgelande (z.B. Larmemissionen von PKW- und LKW-Fahrvorgangen auf dem Betriebs-
gelande, Larmemissionen von Fahrvorgdngen auf Schienenanlagen, LArmemissionen von
Be- und Entladevorgéangen von LKW auf dem Betriebsgeldnde, Larmemissionen von Beschal-
lungsanlagen, menschliche Stimmen usw.).

Dabei besteht keinerlei Zusammenhang zwischen der genauen Lage der Schallquelle und
den flachenhaft verteilten Emissionskontingenten. Der Eigentimer der Flache (und somit der
Emissionskontingente) kann diese frei verteilen. Einzig wichtig dabei ist, dass er sein Emissi-
onskontingent nicht Uberschreitet. Somit ist sichergestellt, dass an den umliegenden schutz-
bedurftigen Nutzungen nur die LA&rmimmissionen entstehen, die die Kommune als Abwa-
gungsgrundlage zugrunde gelegt hat.

Zur Berechnung der zulassigen Immissionsrichtwert-Anteile sind nur die schutzbedirftigen
Raume in Gebauden (bzw. bei unbebauten Flachen oder bebauten Flachen, die keine Ge-
baude mit schutzbedirftigen Raumen enthalten, an dem am starksten betroffenen Rand der
Flache, wo nach dem Bau- und Planungsrecht Gebaude mit schutzbedirftigen Raumen er-
stellt werden dirfen) auBerhalb des Bebauungsplangebietes heranzuziehen. Die Definition
der schutzbedurftigen Raume richtet sich nach der Definition der TA Larm "Technische Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, geéndert durch Verwaltungsvorschrift vom
01.06.2017, Anhang A.1.3 "MalRgeblicher Immissionsort". Ein Nachweis der Einhaltung der
zulassigen Immissionsrichtwert-Anteile innerhalb des Plangebietes (z.B. an Blrogebauden)
ist nicht erforderlich. Der Schutzanspruch innerhalb des Plangebietes an benachbarten
Grundstiicken richtet sich ausschliellich nach der TA Larm "Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, geadndert durch Verwaltungsvorschrift vom
01.06.2017.

Hinweis: Bei der Berechnung der tatsachlichen Immissionen im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens kdnnen auch Dampfungen und Abschirmungen entsprechend der DIN ISO 9613-
2 Akustik, Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien; Teil 2: ,Allgemeines Berech-
nungsverfahren" beriicksichtigt werden.

Die Beurteilungszeitraume tagsiber und nachts beziehen sich jeweils auf die Definition dieser
Zeitraume in der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998,
geéandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017.

8.3 Larmschutzgutachten im Genehmigungsverfahren

In der Satzung wurde der Hinweis aufgenommen, dass bei der Neuerrichtung und Anderung
von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren und Genehmigungsfreistellungsverfahren
mit der Genehmigungsbehdrde abzustimmen ist, ob ein gutachterlicher Nachweis der Einhal-
tung der sich aus der Satzung ergebenden Larmimmissionen erforderlich ist. Dies gilt auch in
Genehmigungsfreistellungsverfahren. Dieser Hinweis ist keine Grundlage der Abwagung,
sondern soll sicherstellen, dass die Bauwerber sich friihzeitig mit der Genehmigungsbehdrde
in Verbindung setzen, um die Erforderlichkeit der Begutachtung abzuklaren. Somit kann eine
zeitliche Verzdgerung im Genehmigungsverfahren im Sinne des Bauwerbers vermieden wer-
den.
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8.4 Gliederung des Bebauungsplanes nach 81 Absatz 4 Satz 2 Nr. 2 BauNVO

Das festgesetzte Gewerbegebiet wird planibergreifend gem. 8 1 Abs. 4 S. 2 BauNVO geglie-
dert. Die Gliederung des Bebauungsplangebietes erfolgt im Verhaltnis zum Bebauungsplan-
gebiet Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nord“ vom 28.08.1992. Damit liegt eine Gliederung
ohne Larmkontingente oder andere Einschrankung der zulédssigen LArmemissionen vor.

Die Gemeinde wird den Gebietstyp und die Uneingeschranktheit der zulassigen Larmemissi-
onen dauerhaft erhalten indem sichergestellt wird, dass in diesem Bebauungsplangebiet die
Zweckbestimmung eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO gewabhrt ist.

8.5 Bewertung der La&rmimmissionen

Die Larmemission ist der Larm, der von einem Betrieb oder von einer Flache mit Emissions-
kontingenten ausgehen darf bzw. ausgeht.

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

Als Vorbelastung ist die Larmimmission am jeweiligen Immissionsort definiert, die durch be-
stehende Gewerbebetriebe und durch zuldssige Larmemissionen aus umliegenden Bebau-
ungsplangebieten (z.B. flachenbezogene Schallleistungspegel in Gewerbe- und Industriege-
bieten) verursacht werden.

Als Zusatzbelastung ist die LA&rmimmission am jeweiligen Immissionsort definiert, die bei Aus-
schopfung der festgesetzten Emissionskontingente (inklusive Zusatzkontingente) immitiert
werden darf.

Die Gesamtbelastung ist die logarithmische Summe aus Vorbelastung und Zusatzbelastung
(z.B. 42,1 dB(A) plus 43,2 dB(A) = 45,7 dB(A)).

8.6 Bewertung der Vorbelastung durch vorhandenen und zuldssigen Gewerbe-
larm

Folgende Vorbelastungen aus dem Gemeindegebiet Nordendorf wurden bertcksichtigt:
Bebauungsplan Nr. 23 ,Gewerbegebiet westlich der B2 (Teil Nord)

Bebauungsplan Nr. 24 ,Gewerbegebiet westlich der B2 (Teil Mitte)*

Bebauungsplan Nr. 25 ,Gewerbegebiet westlich der B2 (Teil Std)*

Gewerbliche Bauflache 6stlich der B2 gemaf den Darstellungen im Flachennutzungsplan

Gewerbliche Bauflache westlich der B2 (zwischen Bebauungsplan Nr. 24 und Bebauungsplan
Nr. 25) gemal den Darstellungen im Flachennutzungsplan

Gewerbliche Bauflache westlich der B2 und nérdlich der Hauptstral3e gemald dem Vorabzug
des Bebauungsplanes Nr. 33 "Gewerbegebiet und Sondergebiet Lebensmittelmarkt westlich
der B2, Teil Sud" mit 1. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet westlich der B2,
Teil Sud"

Wie der Bericht mit dem Titel "Bebauungsplan Nr. 34 "Gewerbegebiet dstlich Bahnhof" der
Gemeinde Nordendorf - Untersuchung der schalltechnischen Belange (Gewerbeldrm)" der
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BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Bezeichnung "LA09-100-G07-01" vom
31.01.2022 aufzeigt, werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teill
»oChallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren“ an der vorhandenen schitzenswerten
Nutzung durch die Vorbelastung teilweise tberschritten.

Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fur Gewerbelarm stimmen mit den
Immissionsrichtwerten der TA Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom
26.08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 Uberein.

8.7 Bewertung der Gesamtlarmimmissionen durch die Vorbelastung und die Zu-
satzbelastung

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Bezeichnung
LA09-100-G07-01 vom 31.01.2022 aufzeigt, werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1
zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren”, an der vorhan-
denen Wohnbebauung tberwiegend eingehalten.

1. Vorhandene Wohnbebauung (1001 und 1002)

Es werden auch unter Betrachtung der Summenbildung die fir ein allgemeines Wohngebiet
vorgegebenen Orientierungswerte von tagsiber 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) in der Nacht-
zeit Uberschritten.

Die Uberschreitung betragt 0,3 dB(A) am 1001 und 0,6 dB(A) am 1002 und wird durch die
Vorbelastung verursacht. Durch das Plangebiet entsteht kein Pegelanstieg.

2.Vorhandene Wohnbebauung (1005, 1006, 1007 und 1008)

Es werden auch unter Betrachtung der Summenbildung die fir ein allgemeines Wohngebiet
vorgegebenen Orientierungswerte von tagsiber 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) eingehalten.

Der Pegelanstieg betragt zur Tag- und Nachtzeit bis zu 0,4 dB(A).
Die zusatzliche Larmbelastung wird von der Gemeinde Nordendorf als zumutbar angesehen.
3.Vorhandene Wohnbebauung (I009)

Es werden auch unter Betrachtung der Summenbildung die fiir ein Mischgebiet vorgegebe-
nen Orientierungswerte von tagstber 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) eingehalten.

Der Pegelanstieg betragt zur Tagzeit 1,3 dB(A) und in der Nachtzeit 1,2 dB(A).
Die zusatzliche Larmbelastung wird von der Gemeinde Nordendorf als zumutbar angesehen.
4. Zukunftige schitzenswerte Nutzung gemafld FNP (1010)

Es werden auch unter Betrachtung der Summenbildung die fir ein allgemeines Wohngebiet
vorgegebenen Orientierungswerte von tagsiiber 55 dB(A) und nachts 40 dB(A eingehalten.

Der Pegelanstieg betragt zur Tagzeit 1,4 dB(A) und in der Nachtzeit 1,2 dB(A).
Die zusatzliche Larmbelastung wird von der Gemeinde Nordendorf als zumutbar angesehen.
5. Vorhandene Wohnbebauung (1011)

Es werden auch unter Betrachtung der Summenbildung die flr ein Mischgebiet vorgegebe-
nen Orientierungswerte von tagstiber 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) eingehalten.
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Der Pegelanstieg betragt zur Tagzeit 3,0 dB(A) und in der Nachtzeit 2,6 dB(A).
Die zusatzliche Larmbelastung wird von der Gemeinde Nordendorf als zumutbar angesehen.
6. Vorhandene Wohnbebauung (1012)

Es werden auch unter Betrachtung der Summenbildung die fur ein allgemeines Wohngebiet
vorgegebenen Orientierungswerte von tagstber 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) eingehalten.

Der Pegelanstieg betragt zur Tagzeit 0,9 dB(A) und in der Nachtzeit 0,8 dB(A).
Die zusatzliche Larmbelastung wird von der Gemeinde Nordendorf als zumutbar angesehen.
7. Zukinftig schitzenswerte Nutzungen gemaf FNP (1038)

Es werden auch unter Betrachtung der Summenbildung die fir ein allgemeines Wohngebiet
vorgegebenen Orientierungswerte von tagstber 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) eingehalten.

Der Pegelanstieg betragt zur Tag- und Nachtzeit 0,2 dB(A).
Die zusatzliche Larmbelastung wird von der Gemeinde Nordendorf als zumutbar angesehen.
8. Zukinftig schitzenswerte Nutzungen im Gewerbegebiet (1039)

Es werden auch unter Betrachtung der Summenbildung die flr ein Gewerbegebiet vorgege-
benen Orientierungswerte von tagsiber 65 dB(A) und nachts 50 dB(A) eingehalten.

Der Pegelanstieg betragt zur Tagzeit bis zu 0,8 dB(A) und in der Nachtzeit bis zu 0,7 dB(A).

Die zusatzliche Larmbelastung wird von der Gemeinde Nordendorf als zumutbar angesehen.

8.8 Wahrnehmbarkeit von Pegeldnderungen

Zur Wahrnehmbarkeit von Pegelanderungen kann auf die Zusammenfassung des Umwelt-
bundesamtes aus dem Jahre 2004 verwiesen werden. Diesem Bericht kann entnommen wer-
den, dass Pegeléanderungen ab 1 dB(A) in glinstigen Bedingungen gerade noch wahrgenom-
men werden kdnnen. Pegelanderungen von 3 dB(A) werden in der Regel wahrgenommen. Es
kann davon ausgegangen werden, dass Pegelanhebungen unter 1 dB(A) nicht wahrgenom-
men werden kénnen, da es sich bei Gewerbelarmemissionen in der Regel nicht um kontinu-
ierliche Gerduscheinwirkungen handelt deren Veranderung der Lautheit unmittelbar festge-
stellt werden kann.

(Die Lage der Immissionsorte 10 ist der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
mit der Bezeichnung LA09-100-G07-01 vom 31.01.2022 der BEKON Larmschutz & Akustik
GmbH zu entnehmen.)

8.9 Zulassige Nutzungen und Zweckbestimmung des Plangebiets

Fur die Gewerbegebietsflaiche wurde ein Emissionskontingent von LEK=62/47 dB(A)
Tag/Nacht vorgegeben.

Es gibt keine Normgebung mit einer Definition mit welchen Larmemissionen von nicht erheb-
lich belastigenden Gewerbebetrieben zu rechnen ist. Die DIN 18005-1: 2002-07 gibt als Ori-
entierungshilfe fir Gewerbegebiete tagsuber und nachts einen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel von LWA/m2 = 60 dB(A) vor. In der Regel sind jedoch in Gewerbegebieten Hotels
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und Beherbergungsstatten zulassig. Somit ergibt sich nach der Systematik nachts eine um
15 dB(A) geringere zulassige Larmimmission. Auch wenn ein flachenbezogener Schallleis-
tungspegel und ein Larmkontingent nicht dasselbe Larmverhalten definieren, kdnnen diese
BezugsgroRRen hilfsweise als gleichwertig angesehen werden (siehe dazu auch Gugge-
mos/Storr, |+E 2018, 173/174).

Des Weiteren befindet sich im Gemeindegebiet der Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Nord“. Dieser Bebauungsplan weist unter anderem Ge-
werbegebietsflachen ohne Larmkontingentierung aus, wodurch auch hier die Ansiedlung von
typischen Gewerbebetrieben (nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe im Sinne des §
8 BauNVO) ermoglicht wird.

Die Gemeinde Nordendorf wird dieses Gebiet als Referenzgebiet zur Ansiedlung von nicht
erheblich belastigende Gewerbebetriebe im Sinne des § 8 BauNVO erhalten.

8.10 Planbedingter Fahrverkehr auf dffentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt nach Osten lber die Augsburger Stra3e auf die
KreisstraBe A24. Dort erfolgt eine Vermischung mit dem tbrigen Verkehr.

Zudem werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude durch den planbedingten Fahrverkehr
auf offentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die mdgliche Beeintrachtigung an den Ver-
kehrswegen liegt im Rahmen der allgemein tblichen Schwankungsbreite des Fahraufkom-
mens auf dffentlichen Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

9. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu bericksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB; 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kénnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Konzepte
maoglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kénnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gem. § 3 EEWarmeG seit 2009 verpflichtet,
anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MalBRhahmen, wie z. B. die Errichtung
von Solarthermieanlagen auf groRen Dachflachen.

Ob der Baugrund im Baugebiet fur einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet
ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fur Anlagen bis zu einer Leistung
von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-
fuhrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage mdglich ist, muss im Einzelfall gepruft wer-
den.
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Solarenergie

Die Gemeinde Nordendorf liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezlglich des Jahres-
mittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1150-1164 kW/m?2). Daraus ergibt sich eine mitt-
lere Eignung flr die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut wer-
den. Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Sitden kann der Warmeeintrag durch
solare Einstrahlung tber die Geb&udefassade bestméglich ausgeschopft werden und durch
die Ausrichtung der Dachflache nach Siden bzw. eine Aufstanderung der PV-Module auf
Flachdachern ergibt sich eine begunstigte Moglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kdnnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

10. HINWEISE DER DB IMMOBILIEN

Durch das Vorhaben dirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf
der angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder gestort werden.

Die Eisenbahnen sind nach dem Allgemeinen Eisenbahngesetz verpflichtet, ihren Betrieb si-
cher zu fuhren und die Eisenbahnstruktur sicher zu bauen und in einem betriebssicheren
Zustand zu halten (8 4 Absatz 3 Allgemeines Eisenbahngesetz — AEG).

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen der Bauleitplanung durfen der gewdhnli-
che Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschliel3lich der Malinahmen zur War-
tung und Instandhaltung sowie Mafinahmen zu Umbau, Erneuerung oder ggf. notwendiger
Erweiterungen keinesfalls verzdgert, behindert oder beeintrachtigt werden.

10.1 Immobilienrelevante Belange
Es befinden sich keine Flachen der DB AG im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Bei voribergehender Inanspruchnahme von bahneigenen Flachen durch Dritte ist vor Beginn
der Baumalinahme eine vertragliche Regelung erforderlich. Bahnflachen dirfen ohne vertrag-
liche Regelung nicht in Anspruch genommen werden.

Die o.g. Planung betrifft eine ehemalige Bahnflache, welche vom Bundeseisenbahnvermo-
gen. Auf den Kaufvertrag Urkunde-Nr. 0941/2020 des Notars Dr. Christoph Suttmann, Wert-
ingen, inklusive Nachtrag und die dort geregelten Rechte wird verwiesen. Samtliche mit dem
Kaufvertrag ibernommenen Verpflichtungen und Verzichte -auch soweit sie nicht dinglich ge-
sichert sind-, sind vom Antragsteller und dessen Rechtsnachfolger vollumféanglich zu bertck-
sichtigen. Veranderungen und MalRnahmen an Dienstbarkeitsanlagen der DB AG durfen nicht
ohne Genehmigung des Dienstbarkeitsberechtigten der DB AG erfolgen.

Bei den Uberplanten Flachen handelt es sich nach unseren internen Informationen noch um
planfestgestellte Bahnanlagen (Betriebsanlagen der Eisenbahn) gemaf § 18 Allgemeines Ei-
senbahngesetz (AEG) fur die Rechtslage seit dem 01.04.1994. Erst durch die Freistellung
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von Bahnbetriebszwecken endet die Eigenschaft als Betriebsanlage einer Eisenbahn mit der
Folge, dass die Flache aus dem eisenbahnrechtlichen Fachplanungsprivileg (8 38 BauGB .
V. m. 8 18 AEG) entlassen wird. Ein Wechsel der Planungshoheit kann nur durch eine férm-
liche Freistellungserklarung seitens des Eisenbahn-Bundesamtes erfolgen.

Wir empfehlen grundsatzlich, die Flachen von Bahnbetriebszwecken vor Fortfuhrung der Pla-
nung freizustellen, um Rechtsklarheit zu erlangen.

Nach § 23 AEG sind Flurstiicke nur dann freistellungsfahig, wenn sich auf den antragsgegen-
standlichen Flursticken keine aktiven Bahnanlagen befinden und langfristig kein Verkehrs-
bedlrfnis mehr zu erwarten ist.

10.2 Infrastrukturelle Belange

Hinweise zur Bahnsteigs- und UnterfUhrungsentwasserung:

Im geplanten Bebauungsgebiet verlauft die Ableitung der Bahnsteigs- und Unterfuhrungsent-
wasserung Uber eine Abwasserhebeanlage als Druckleitung. Der genaue Verlauf ist nicht be-
kannt, da die Anlagen im Rahmen des 3-Stufen-Kanalsprogramms nur informativ betrachtet
werden. Es erfolgte keine Vermessung und Zustandsfassung der Druckleitung. Der genaue
Verlauf kann daher ggf. abweichen. Ein Kanalbestandsplan aus dem UIS-Kanalkataster liegt
zu lhrer Information als Anlage bei.

Bei den geplanten BaumalRnahmen ist darauf zu achten und die Leitung ggf. zu verlegen.
Ggf. anfallende Kosten sind vom Antragsteller zu tragen.

Allgemein gilt, dass die Entwasserung und die Zuganglichkeit zu den Entwasserungsanlagen
| Abwasseranlagen weiterhin gewahreistet sein muss und dass die Abstandsregelungen zu
beachten sind.

Angaben zu Wasserleitungen liegen aus dem 3-Stufen-Kanalprogramm nicht vor.

Hinweise DB Station&Service AG:

Wir bitten um Beachtung der folgenden Hinweise seitens DB Station&Service AG:

Zufahrten sind so zu gestalten, dass die Nutzung der nebenliegenden P&R-Flache nicht ein-
geschrankt wird.

Allgemeine Hinweise fiir Bauten nahe der Bahn:

Es wird hiermit auf 8 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Betriebs-
einrichtungen oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu verunreinigen, Schranken oder sons-
tige Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten oder andere
betriebsstérende oder betriebsgefdhrdende Handlungen vorzunehmen.

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat nach den aner-
kannten Regeln der Technik unter Einhaltung der gultigen Sicherheitsvorschriften, techni-
scher Bedingungen und einschlagigen Regelwerke, zu erfolgen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeldndes sowie sonstiges Hin-
eingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gem&fR § 62 EBO unzuldssig und
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durch geeignete und wirksame MalRnahmen grundsétzlich und dauerhaft auszuschlief3en.
Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.

Sollte ein Betreten der Bahnanlagen notwendig werden, ist rechtzeitig im Vorfeld eine drtliche
Einweisung durchzufiihren, die Seite 1 des Sicherungsplanes ist vorzulegen. AulRerdem dir-
fen die Arbeiten nur im Schutz von Sicherungsposten bzw. anderen zugelassenen Siche-
rungsverfahren ausgefuhrt werden.

Der Bereich der Gleisanlagen darf ohne Sicherungsposten nicht betreten werden. Siche-
rungsposten sind bei einem bahnzugelassenen Sicherungsunternehmen zu bestellen.

Das Betreten von Bahnanlagen durch Dritte ist ohne Genehmigung nicht gestattet. Die Er-
laubniskarte fur Dritte zum Betreten der Bahnanlagen fiir Vermessungsarbeiten, zur Ent-
nahme von Bodenproben etc. wird gemafd DB Ril 135.0201 bei der DB Netz AG beantragt.

Bei Planungs- und Bauvorhaben in raumlicher Nahe zu Bahnbetriebsanlagen ist zum Schutz
der BaumalRnahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs das Einhalten von Sicherheits-
abstanden zwingend vorgeschrieben.

Grundsatzlich ist fir Baumalnahmen bei elektrifizierten Strecken ein Abstand von 7,5 m zum
Gleisbereich einzuhalten.

Bei Bauarbeiten in Gleisnahe sind die Vero6ffentlichungen der Deutschen Gesetzlichen Unfall-
versicherung DGUV Vorschrift 1, DGUV Vorschrift 4, DGUV Vorschrift 53, DGUV Vorschrift
72, DGUV Regel 101-024, DGUV Vorschrift 78, DV 462 und die DB Konzernrichtlinien
132.0118, 132.0123 und 825 zu beachten.

Wenn Sicherheitsabstéande zu Bahnbetriebsanlagen unterschritten werden missen, sind nach
Art der jeweiligen Gefahrdung geeignete MaRnahmen mit der DB Netz AG abzustimmen und
zu vereinbaren. Die erforderlichen Nachweise und Planungen sind vorher zur Prifung der DB
Netz AG vorzulegen. Die DB Netz AG legt die Schutzmaflinahmen und moégliche Standsicher-
heitsnachweise fir Bauwerke fest, die dann bindend zu beachten sind.

Der Bauherr ist angehalten, das Grundstiick im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit und auch
im Interesse der Sicherheit der auf seinem Grundstlick verkehrenden Personen und Fahr-
zeuge derart einzufrieden, dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von
Bahngelande oder sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ver-
hindert wird.

Die Einfriedungen zur Bahneigentumsgrenze hin sind so zu verankern, dass sie nicht umge-
worfen werden kénnen (Sturm, Vandalismus usw.). Ggf. ist eine Bahnerdung geméaf VDE-
Richtlinien vorzusehen.

Die Einfriedung ist vom Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten
und ggf. zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner
Rechtsnachfolger.

Die Bauherrn haben zu gewdahrleisten, dass von Kunden / Besuchern der Betriebe keine Ge-
fahrdung des Eisenbahnbetriebes ausgeht oder DB Anlagen beeintrachtigt werden.

Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.)
ist das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehangten Las-
ten oder herunterhangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den
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Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind
vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Kdnnen bei einem Kraneinsatz oder Baggereinsatz Betriebsanlagen der Eisenbahn uber-
schwenkt werden, so ist mit der DB Netz AG eine kostenpflichtige Kranvereinbarung abzu-
schlieBen, die mind. 8 Wochen vor Kranaufstellung zu beantragen ist. Auf eine ggf. erforder-
liche Bahnerdung wird hingewiesen..

Bei Einsatz eines Baggers ist ein Sicherheitsabstand von >= 5,0 m zum Gleis einzuhalten,
ansonsten ist eine Absicherung des Baggers mit Sicherungsplan und Sicherungsfirma erfor-
derlich.

Die Bauarbeiten missen grundsatzlich aul3erhalb des Einflussbereichs von Eisenbahnver-
kehrslasten (Stitzbereich) durchgefiihrt werden.

Wenn dies nicht moglich ist, ist rechtzeitig vor Baubeginn eine geprifte statische Berechnung
durch den Bauherrn vorzulegen (DB Konzernrichtlinien 836.2001 i.V.m. 800.0130 Anhang 2).
Dieser muss von einem vom Eisenbahn-Bundesamt (EBA) zugelassenen Prifstatiker gepruft
worden sein. Es ist nachzuweisen, dass durch das geplante Bauvorhaben die Bahnbetriebs-
anlagen nicht in ihrer Standsicherheit beeintrachtigt werden.

Erdarbeiten innerhalb des Stiitzbereichs von Eisenbahnverkehrslasten dirfen nur in Abstim-
mung mit der DB Netz AG und dem Eisenbahn-Bundesamt (EBA) ausgefiihrt werden.

Im Bereich der Signale, Oberleitungsmasten und Gleise durfen keine Grabungs- / Rammar-
beiten durchgeflihrt werden. Rammarbeiten zur Baugrubensicherung (auch auRRerhalb des
Druckbereiches von Eisenbahnverkehrslasten),dirfen nur unter standiger Beobachtung des
Gleises durch Mitarbeiter der DB Netz AG erfolgen. Die Bauiiberwachung ist rechtzeitig Gber
den Termin zu verstandigen.

Der Stutzbereich ist definiert in den DB Konzernrichtlinie 836.2001 i.V.m. 800.0130 Anhang
2. Gelandeanpassungen im Bereich der Grundstiicksgrenze sind unter Beachtung der DB
Konzernrichtlinien800.0130 und 836 zul&ssig.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass Setzungen, auch im Millimeterbereich, im Bereich der
Gleisanlagen unzuléssig sind. Durch die MalRnahmen evtl. entstehende Gleislagefehler sind
auf Kosten des Verursachers maschinell zu beseitigen.

Bei Abbrucharbeiten ist die Staubentwicklung in Grenzen zu halten. Sie darf die freie Sicht im
Bereich der Gleisanlagen, insbesondere des Bahniibergangs, nicht einschranken.

Sollte mit Wasser zur Vermeidung der Staubemissionen gearbeitet werden, so ist in jedem
Fall eine Lenkung des Wasserstrahls auf die Bahnanlage auszuschlieen. Es muss in jedem
Fall dafur gesorgt werden, dass keine Teile der Abbruchmassen auf die Bahnanlage (Gleis-
bereich) gelangen kénnen (Vermeidung von Betriebsgefahrdungen).

Beim moglichen Einsatz eines Spritzgerates verweisen wir auf die Gefahr (z.B. elektrischer
Uberschlag), die von der angrenzenden Bahn-Oberleitung (15 000 V) ausgeht.

Bahngelande darf weder im noch Uber dem Erdboden Gberbaut werden. Grenzsteine sind vor
Baubeginn zu sichern. Sie durfen nicht Giberschittet oder beseitigt werden. Erforderlichenfalls
sind sie zu Lasten des Bauherrn neu einzumessen und zu setzen.
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Die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO sowie sonstige baurechtliche und nachbarrechtli-
che Bestimmungen sind einzuhalten.

Wir weisen ausdricklich darauf hin, dass Brandschutzabstande nach MalRgaben der BayBO
aus bahntechnischen und sicherheitsrelevanten Griinden nicht tbernommen werden.

Erganzend weisen wir vorsorglich noch darauf hin, dass Brandlasten grundsétzlich nicht tber-
nommen werden kdénnen bzw. aus bahntechnischen Griunden abzulehnen sind (z.B. Brand-
gefahr von Zigen oder Gluterwagen mit brennbaren Stoffen, Brandsicherheitskonzepte etc.).

Baumaterial, Bauschutt etc. durfen nicht auf Bahngelande zwischen- oder abgelagert werden.
Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngelandegrenze sind so vorzunehmen, dass
unter keinen Umstanden Baustoffe / Abfélle in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen)
gelangen.

Bei Aufschittungen von Baumaterial sind die Schutzabstande zu spannungsfiihrenden Teilen
einzuhalten.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder tber Bahngrund abgeleitet
werden. Sie sind ordnungsgemaln in die offentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Versicke-
rung in Gleisnahe kann nicht zugestimmt werden.

Bahneigene Durchlasse und Entwasserungsanlagen durfen in ihrer Funktion nicht beeintrach-
tigt werden (DB Konzernrichtlinie 836.4601 ff.). Ein Zugang zu diesen Anlagen fir Inspekti-
ons-, Wartungs- und Instandhaltungsmaf3nahmen ist sicherzustellen.

Die Vorflutverhéltnisse (Bahnseitengraben) diirfen durch die Baumafnahme, Baumaterialien,
Erdaushub etc. nicht verandert werden.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Park-
platzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise etc. hat der Bauherr
sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfihrer ausgeschlossen sind und Verfal-
schungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten.
Sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der
Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende Abschir-
mungen anzubringen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, missen
den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzab-
sténden ist die DB Konzernrichtlinie (Ril) 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetati-
onskontrolle® zu beachten.

Bei Bepflanzungen ist grundsatzlich zu beachten, dass Abstand und Art der Bepflanzung ent-
lang der Bahnstrecke so gewahlt werden miissen, dass diese bei Windbruch nicht in die Gleis-
anlagen fallen kénnen.

Der Mindestpflanzabstand zur nachstliegenden Gleisachse ergibt sich aus der Endwuchs-
hohe und einem Sicherheitsabstand von 2,50 m. Diese Abstande sind durch geeignete Mal3-
nahmen (Rickschnitt u.a.) stdndig zu gewdahrleisten.

Wir weisen auf die Verkehrssicherungspflicht (§ 823 ff. BGB) des Grundstuickseigentiimers
hin. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes
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und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, miussen diese entsprechend angepasst oder
beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behdlt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die
Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zurlickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Bei Wohnbauplanungen in der Nahe von larmintensiven Verkehrswegen und Bahnanlagen
wird auf die Verpflichtung des kommunalen Planungstragers hingewiesen, aktive (z.B. Errich-
tung Schallschutzwande) und passive (z.B. Riegelbebauung) LArmschutzmalinahmen zu pri-
fen und festzusetzen.

Je weiter die Orientierungswerte der DIN 18005-1 uberschritten werden, d.h. je starker der
Larm das Wohnen beeintrachtigt, desto gewichtiger missen die fur die Wohnbauplanung
sprechenden stadtebaulichen Griinde sein und umso mehr hat die Gemeinde die baulichen
und technischen Mdglichkeiten auszuschopfen, die ihr zu Gebote stehen, um diese Auswir-
kung zu verhindern.

Abwagungsfehler bei der Abwéagung der Belange des Immissionsschutzes und insb. der An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in Ansehung der Emissionen aus
dem Bahnbetrieb sind erheblich i.S.d. § 214 BauGB und fihren zur Unwirksamkeit des Be-
bauungsplans (Urteil VGH Kassel vom 29.03.2012, Az.: 4 C 694/10.N).

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen und
Emissionen (insbesondere Luft- und Kdrperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug,
Bremsstaub, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.).

Eventuell erforderliche SchutzmalBhahmen gegen diese Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb
sind gegebenenfalls im Bebauungsplan festzusetzen.

Vorsorglich weisen wir auf folgendes hin: Auf der gegenliberliegenden Gleisseite am Emp-
fangsgebaude Nordendorf befindet sich die GSM-R-Anlage Nordendorf.

Die Immissionen der Funkanlagen nach der 26. Bundesimmissionsschutz-Verordnung (26.
BImSchV) aus dem gewodhnlichen Betrieb der Anlagen sind durch die Anlieger dauerhaft zu
dulden und entschadigungslos hinzunehmen.

Kinftige Aus- und Umbaumafnahmen sowie notwendige MalRnahmen zur Instandhaltung und
dem Unterhalt, im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn AG
weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschréankungen im offentlichen Interesse zu gewahren.

Oberleitung:

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu unserer Oberleitungsanlage. Wir weisen
hiermit ausdricklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung hin und
die hiergegen einzuhaltenden einschldgigen Bestimmungen.

Die Standsicherheit und Funktionstlchtigkeit aller durch die Errichtung und die geplante Mal3-
nahme betroffenen oder beanspruchten Betriebsanlagen der Eisenbahn ist stdndig und ohne
Einschrankungen, auch insbesondere wahrend der Baudurchfiihrung, zu gewéahrleisten.

Bei allen Arbeiten im Bereich von Anlagen der Eisenbahnen des Bundes (EdB) ist das bau-
technische Regelwerk der DB Netz AG in Verbindung mit der ,Eisenbahnspezifischen Liste
Technischer Baubestimmungen® (ELTB) der Deutschen Bahn AG zu beachten.

OPLA — Birogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 10.01.2023 Seite 26 von 40



GEMEINDE NORDENDORF
Bebauungsplan Nr. 34 ,Gewerbegebiet dstlich Bahnhof* D) Begriindung

Bei Planungs- und Bauvorhaben in rAumlicher Nahe zu Bahnbetriebsanlagen ist zum Schutz
der BaumalRnahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs das Einhalten von Sicherheits-
abstanden zwingend vorgeschrieben.

Gegenuber allen stromfuhrenden Teilen sind Sicherheitsabstdnde bzw. Sicherheitsvorkeh-
rungen nach VDE 0115 Teil 3, DB-Richtlinie 997.02 und GUV-R B 11 einzuhalten bzw. vor-
zusehen.

Die Funktionsweise der Oberleitungsanlage darf zu keinem Zeitpunkt in ihrer Verfugbarkeit
beeintrachtigt werden.

Die einschlagige Sicherheitsrichtlinie der Oberleitung Richtlinie 132 0123, alle Richtlinien der
DB Netz AG und VDE Vorschriften sind zu bericksichtigen.

Bei Arbeiten in der Nahe der Oberleitung ist grundsatzlich ein Sicherheitsabstand von 3 m
einzuhalten.

Ansonsten gelten die Abstande aus dem Auszug der DIN EN 50 122.

Es ist ein Schutzabstand von 3m zu unter Spannung stehenden Teilen der Oberleitung ist mit
allen Fahrzeugen, Werkzeugen, Materialien, Personen sicherzustellen und einzuhalten.

Baumaschinen im Rissbereich der Oberleitung (Gleisabstand =< 4m) sind bahnzuerden, ggf.
muss die Oberleitung abgeschaltet und bahngeerdet werden.

Einfriedungen im Rissbereich der Oberleitung sind bahnzuerden, ggf. ist ein Prellleiter anzu-
bringen.

Elektrisch leitende Teile im Handbereich (=2,50m) zu bahngeerdeten Anlagen sind ebenfalls
bahnzuerden.

Zur Sicherung der Standsicherheit der Oberleitungsmasten darf im Druckbereich der Maste
keine Verdnderungen Bodenverhaltnisse stattfinden. In diesem Bereich darf weder an- noch
abgegraben werden. Bei Unterschreitung des Abstandes ist ein statischer Nachweis fur die
betroffenen Masten vom Veranlasser zu erbringen.

Bei Grabarbeiten innerhalb eines Umkreises von 5m um Oberleitungsmaste (5m ab Funda-
mentaussenkante) ist ein Standsicherheitsnachweis durch EBA-zertifizerten Prifstatiker vor-
zulegen.

Die Oberleitungsmasten mussen fiur Instandhaltung/ Entstérungsarbeiten jederzeit allseitig
zugénglich bleiben.

Betriebsnotwendige Kabel:

Im angefragten Bereich sind keine erdverlegten Kabel und Leitungen der DB AG bekannt.
Jedoch muss im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften jederzeit mit dem Vorhanden-
sein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden.

Der Bauherr ist verpflichtet, die ortlich zustandigen Versorgungsunternehmen (Strom, Gas,
Wasser, Kanal usw.) tber evtl. vorhandene Kabel oder Leitungen selbst zu befragen und
deren Lage ortlich festzulegen.

Treten unvermutete, in den Planen nicht angegebenen Kabel und Leitungen auf, dann ist
umgehend die DB Netz AG bzw. die DB AG zu informieren.
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Auf Strafbarkeit nach StGB 88 315, 316 b) und 317 bei vorsatzlicher oder fahrlassiger Be-
schadigung von Kabeln wird ausdricklich hingewiesen.

Alle angefuihrten gesetzlichen und technischen Regelungen sowie Richtlinien gelten nebst
den dazu ergangenen oder noch ergehenden erganzenden und abandernden Bestimmungen.

Wir verweisen auf die Sorgfaltspflicht des Bauherrn. Fir alle zu Schadensersatz verpflichten-
den Ereignisse, welche aus der Vorbereitung, der Bauausfihrung und dem Betrieb des Bau-
vorhabens abgeleitet werden kénnen und sich auf Betriebsanlagen der Eisenbahn auswirken,
kann sich eine Haftung des Bauherrn ergeben.
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E) UMWELTBERICHT

1. GRUNDLAGEN

1.1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprufung
durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie auch in der Begriindung dargestellt, sollen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
Flachen fiur gewerbliche Betriebe geschaffen werden.

Der Bebauungsplanumgriff umfasst eine Flachengréf3e von 3.115 m2. Der Bebauungsplan ist
durch die fur Gewerbegebiete lbliche Grundflachenzahl von 0,8 gepragt.

Der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende Ausgleich fur den Ein-
griff wird gemaf des ,Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® ermittelt.

1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Berticksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-
onsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-
schutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i. d. F.v. 01.09.2018, Teilfort-
schreibung von 2017), der Regionalplan der Region Augsburg (i. d. F. v. 20.11.2007), der
Flachennutzungsplan und das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP).

1.3.1 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Die allgemeinen Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und
des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9), die fir das Planungsvorhaben relevant sind,
sind in der Begrindung dargestellt.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Nordendorf wird die Flache zu Teilen als
Gemischte Bauflache und zu Teilen als Flache fir den tberortlichen Verkehr (Parkplatz) und
als Geholzstruktur dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird derzeit zum siebten Mal geén-
dert. Die Ausweisung der vorliegenden Gewerblichen Bauflachen ist in der Flachennutzungs-
plandnderung dargestellt. Nach Genehmigung der Flachennutzungsplananderung ist der vor-
liegende Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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1.3.3 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in keinem Schutzgebiet. In der Biotopkartierung Bayern ist im
Plangebiet kein Biotop erfasst.

1.3.4 Denkmalschutz

Gemal Information des Bayer. Landesamtes fur Denkmalpflege (BLfD) befindet sich inner-
halb des Planungsgebietes das Bodendenkmal "Stral3e der rémischen Kaiserzeit" mit der Ak-
tennummer D-7-7431-0235. Im Suden bzw. Studwesten grenzt das Planungsgebiet unmittel-
bar an das Bodendenkmal ,Siedlung und Graber des frihen Mittelalters® mit der Aktennum-
mer D-7-7431-0055 an.

2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
abgegeben, einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfihrung der Planung werden insbesondere die mdglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet ist laut der tatséchlichen Nutzung als unkultivierte Flache kategorisiert. Aktuell
sind lediglich in den Randbereichen Geholze auf der Flache vorhanden. Es erfolgte eine Ro-
dung der Gehdélze im Winter 2020/2021.

Im Bereich der geplanten Baugebietsflache befinden sich keine amtlich kartierten Biotope
oder Schutzflachen sowie keine Lebensraume oder Fundorte der Artenschutzkartierung. So-
mit hat das Plangebiet nur wenig Bedeutung als Lebensraum fiir gesetzlich geschitzte Tier-
arten.

Laut Einschatzung der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes ist jedoch eine ar-
tenschutzrechtliche Prufung erforderlich.

Auswirkungen:

Baubedingt kann es wahrend der Bauphase neben temporaren Larmbelastungen u.a. durch
den Einsatz von Baumaschinen und -fahrzeugen auch zu einer temporaren Luftbelastung
durch Staubentstehung und Schadstoffausstold kommen. Im Zuge der Baumalinahme (Ein-
satz von Baumaschinen, Erdbewegungen, Entfernung der Vegetation) besteht grundsatzlich
eine potenzielle Gefahr der Tétung oder Schadigung von Arten bzw. der Zerstdrung von Fort-
pflanzungsstatten.
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Anlagebedingt ist innerhalb der gewerblichen Bauflache mit der zuldssigen Versiegelung von
80 % (GRZ 0,8) und mit einem relativ niedrigen kunftigen Griunflachenanteil zu rechnen.

Nicht Uberbaute und nicht fir ErschlieBungszwecke, Stellplatze und Lagerflachen bendtigte
Grundstucksflachen sind als natirliche Vegetationsflachen anzulegen, sodass in den Rand-
bereichen neue Vegetationsstrukturen geschaffen werden.

Zum Schutz der wertvollen Baume, die sich zwar weitestgehend aul3erhalb des Grundstiickes
befinden, deren Wurzel- und Kronenbereich jedoch in das Plangebiet ragen, ist zu deren
Schutz eine 3,0 m breite Griinflache entlang des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
vorgesehen sowie Verkleinerungen der Baugrenze in den Kronenbereichen.

Zudem wird auf Anregung der Unteren Naturschutzbehoérde eine spezielle artenschutzrecht-
liche Prifung saP) durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind der beigefligten speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung zu entnehmen. Es wurden zudem Malnhahmen zur Vermeidung in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Bewertung:

Unter Berlicksichtigung des geringwertigen Ausgangszustandes und den MaflRnahmen aus
der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ist insgesamt von einer geringen Erheblichkeit
aus des Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt auszugehen.

2.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet liegt dem Handbuch zur naturraumlichen Gliederung Deutschlands zufolge in
der Naturraum-Haupteinheit D64 Donau-lller-Lech Platten (Untereinheit 047 Lech-Wertach-
Ebenen).

Der Bodenkarte Bayern kann entnommen werden, dass sich der Boden im Plangebiet aus
fast ausschlief3lich Kalkpaternia aus Carbonatsand bis -schluff und/tber Carbonatsandkies
(Auensediment, braun); altere Auenbereiche zusammensetzt.

Die Flache im Plangebiet wird gemalR der Bodenschétzung als Grinland eingestuft und weist
eine Acker-/ Grinlandzahl von 8 auf.

Auswirkungen:

Baubedingt werden die Bdden verandert; Oberboden wird abgetragen, verdichtet und zwi-
schengelagert. Dadurch werden die naturlichen Bodenfunktionen (Filter-, Puffer-, Lebens-
raum- und Produktionsfunktion) gestort.

Anlagebedingt werden durch die Umnutzung und die Versiegelung grof3flachig bisher unver-
siegelte Flachen dauerhaft dem Naturhaushalt entzogen. Dies hat zu einem Grof3teil den un-
wiederbringlichen Verlust wesentlicher Bodenfunktionen (Speicher- und Regler-, Lebens-
raum- und Ertragsfunktion) zur Folge. Innerhalb der verbleibenden unversiegelten Flachen
konnen die naturliche Bodenfunktionen, zumindest anteilig, aufrechterhalten werden.

Bewertung:

Da im Zuge der Planung ein hoher Versiegelungsgrad zulassig ist, ist unter Berticksichtigung
der Vorbelastung sowie der MinimierungsmafRnahmen von einer geringen Erheblichkeit fir
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das Schutzgut Boden auszugehen.

2.3 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme:

Fur den vorliegenden Bebauungsplan werden ca. 0,3 ha Bauflachen ausgewiesen.

Auswirkungen:

Bei Durchfihrung der Planung wird eine Flache von ca. 0,3 ha unkultivierter Flache der Nut-
zung entzogen. Durch die Bauflachen und die ErschlieBungsflachen werden Teilbereiche des
Plangebietes dauerhaft versiegelt.

Allerdings befindet sich das geplante Gewerbegebiet in der Nahe von bestehenden Gewer-
begebieten und ist aufgrund der Emissionsbelastung keiner anderweitigen Nutzung zuzufih-
ren. Das Plangebiet stellt aufgrund der verkehrsginstigen Anbindung eine attraktive Flache
fur ein Gewerbegebiet dar.

Bewertung:

Durch das Vorhaben werden ca. 0,3 ha Flache beansprucht. Dadurch ergeben sich Auswir-
kungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Flache.

2.4 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Innerhalb des Planungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewdasser. Das nachstge-
legene Gewasser befindet sich mit der Schmutter in einer Entfernung von ca. 770 m westlich
des Plangebietes. In einer Entfernung von ca. 3,0 km befindet sich der Lech.

Das Plangebiet selbst befindet sich sowohl aul3erhalb festgesetzter als auch vorlaufig gesi-
cherter Uberschwemmungsgebiete in einem wassersensiblen Bereich.

Aufgrund der gegenwartigen Nutzung als unkultivierte Flache und des damit verbundenen
geringen Versieglungsgrades ist derzeit eine Versickerung des unverschmutzten Nieder-
schlagswassers innerhalb des Plangebietes gegeben.

Auswirkungen:

Baubedingt ist wahrend der Bauphase je nach Jahreszeit und Witterung periodisch mit Sicker -
und Schichtenwasser zu rechnen. Durch kunftige Grindungsmaflinahmen kann theoretisch
ein Eingriff in das Grundwasser erfolgen. Dabei sind Aufwirbelungen und Eintrdge von Boden
maoglich.

Anlagebedingt wird durch die beabsichtigte Bebauung der derzeit unversiegelten Flachen die
Neubildungsrate des Grundwassers verringert und der Oberflachenabfluss vermehrt und be-
schleunigt. Gleichzeitig wird das Rickhalte- und Versickerungsvolumen des belebten Bodens
reduziert. Da aber das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser auch weiterhin in-
nerhalb des Plangebietes gesammelt und zur Versickerung gebracht und so dem
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Grundwasserleiter wieder zugefuhrt werden soll, sind die Auswirkungen auf die Grundwas-
serneubildungsrate als eher gering zu werten.

Bewertung:

Im geplanten Gewerbegebiet und Sondergebiet ist ein hoher Versiegelungsgrad zulassig,
wodurch sich die Versickerungsfahigkeit tber den Oberboden grundsatzlich verringert. Da die
Versickerung aber weiterhin auf dem Grundstick stattfindet verandert sich die Grundwasser-
neubildung nur geringfiigig. Mit den beabsichtigten Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nah-
men ist von einer geringen Erheblichkeit fur das Schutzgut Wasser auszugehen.

2.5 Schutzgut Klima / Luft

Bestandsaufnahme:

Das Lechtal fallt nach Norden in Richtung Donau hin ab. Es ist daher als gro3raumiger Kalt-
luftsammelbereich aus den Seitentdlchen anzusehen. Dabei bilden die Talauen zusammen
mit den angrenzenden Seitentdlchen die wichtigen Kalt- und Frischluftzugstra3en fiir einen
geordneten Luftaustausch.

Das Plangebiet selbst stellt sich als unkultivierte Flache ohne Gehdlzbestand dar. Eine Be-
deutung fir die Frischluftentstehung hat das Plangebiet daher keine. Die néchstgelegenen
grol3flachigeren Gehdlzstrukturen bzw. Waldflachen, die zur Frischluftproduktion beitragen,
befinden sich westlich der Schmutter in einer Entfernung von ca. 2 km (Landschaftsschutz-
gebiet und Naturpark ,Augsburg — Westliche Walder“). Die Bebauung innerhalb des Plange-
bietes wirkt der Durchliftung des Siedlungsgebietes nicht entgegen.

Die B 2 ist in geringem Male Produzent von Luftverunreinigungen, sodass die Lufthygiene
innerhalb des Bebauungsplangebietes durch Abgase (Ruf3- und Feinstaubbelastung) vorbe-
lastet sein kann.

Auswirkungen:

Baubedingt kann es wahrend der Bauphase neben temporaren Larmbelastungen u.a. durch
den Einsatz von Baumaschinen und -fahrzeugen auch zu temporaren Luftbelastungen durch
Staubentstehung und Schadstoffausstof3 kommen.

Anlagebedingt ergeben sich durch die nutzungsbedingt hohe Versiegelungsrate des geplan-
ten Gewerbegebietes kleinklimatisch nachteilige Auswirkungen, wie u.a. starkere Aufhei-
zungseffekte Uber befestigte Flachen.

Da sich das Planungsgebiet jedoch im landlichen Umfeld im Bereich grof3er, unversiegelter
Flachen (insb. im Osten) befindet, wird lediglich das Mikroklima beeintrachtigt; d.h. im Plan-
gebiet selbst werden sich der Warme- und Feuchtehaushalt sowie das drtliche Windfeld, be-
dingt durch die Hinderniswirkung der Gebaude, die Schattenbildung, das Warmespeicherver-
maogen der Baustoffe sowie durch Abwarme, lokal verandern (Kleinklima). Fir das Mesoklima
ist die geplante BaumalRnahme nicht relevant.

Durch die geplante gewerbliche Nutzung ist mit einer Zunahme der Feinstaub- und Abgasbe-
lastung zu rechnen; diese ist jedoch unter Beachtung der vorhandenen Verkehrsstrome (insb.
der B2) nur von untergeordneter Bedeutung.
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Bewertung:

Unter Berlcksichtigung der Vorbelastungen durch die B2 und der geringen Relevanz als
Frischluftentstehungsgebiet und Flachen zur Durchliftung des Siedlungsgebietes ist von ge-
ringen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft auszugehen.

2.6 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme:

Erholung: Das Plangebiet hat keine Bedeutung fiir die Naherholung, da im direkten Pla-
nungsumgriff keine Ausstattungen mit Bedeutung fur die Freizeitnutzung vorhanden sind.

Immissionen: Die Planung eines Gewerbegebietes im Anschluss an den Bahnhof und im
direkten Umfeld eines bestehenden Gewerbegebietes fiigt sich in die bestehende Struktur
ein.

Auswirkungen:

Erholung: Durch die geplante Bebauung des Plangebietes entsteht der Erholungsnutzung
somit kein Verlust an Freiraum.

Immissionen: Baubedingt kbnnen durch den Einsatz von Baumaschinen wahrend des Bau-
betriebes Larm- und Staubemissionen und ggf. Erschiitterungen auftreten.

Anlagenbedingt erhdht sich mit der geplanten Bebauung zum einen auf der Augsburger
Stral3e die Larmeinwirkung durch die zuséatzliche Verkehrsbelastung in Hoéhe des neu ent-
stehenden Quell- und Zielverkehrs und zum anderen fir die benachbarte Wohnbebauung
die Larmeinwirkung durch die jeweilige anlagenbezogene Nutzung.

Da jedoch das gesamte Umfeld bereits stark durch Immissionen durch die beiden Haupt-
verkehrsstraRen HauptstralBe und Augsburger StraBe sowie den Bahnhof und der dazu-
gehorige Park & Ride Parkplatz geprégt ist, erscheinen die Auswirkungen durch das ge-
plante Gewerbegebiet nur von geringer Bedeutung zu sein.

Die Immissionen, die auf das geplante Gewerbegebiet einwirken, werden im Wesentlichen
durch den Schienenverkehr der Bahnlinie Augsburg — Donauwdrth und den PKW-Verkehr
der HauptverkehrsstraRen verursacht. Im Sinne einer gewerblichen Nutzung sind diese
hinnehmbar.

Um das vorhandene Emissionspotenzial zu ermitteln, wurde eine schalltechnische Unter-
suchung durchgefiihrt. Aufgrund der Untersuchung werden fir das Plangebiet Emissions-
kontingente festgesetzt (siehe D)8 Immissionsschutz).

Bewertung:

Erholung: Da keine erholungsrelevanten Strukturen vorhanden sind, kann eine Erheblich-
keit fur die Erholung des Schutzgutes Mensch ausgeschlossen werden.

Immissionen: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Immissionen) kénnen im Be-
reich des geplanten Gewerbegebietes als gering eingestuft werden.
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2.7 Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet wird stark durch die benachbarten Infrastrukturanlagen (Bahnlinie Augsburg
— Donauwdrth; B2; Umgehungsstral3e mit Kreisverkehr) und die bestehenden Gewerbege-
bietsstrukturen, die an das Plangebiet angrenzen, bestimmt. Damit hat die Flache keine be-
sondere Bedeutung fir das Landschaftsbild.

Auswirkungen:

Baubedingt ist mit Stdrungen des Orts- und Landschaftsbildes durch Baustellenbetrieb und
Baustelleneinrichtungen zu rechnen.

Anlagebedingt ist durch die Neubebauung in Form eines Gewerbegebiets ist das Landschafts-
bild zwar betroffen; unter Beriicksichtigung der starken Vorbelastung bedingt durch die bereits
bestehenden Infrastrukturanlagen sowie die bestehende Eingriinung ist die Betroffenheit nur
marginal. Da die Planung die weiter nordlich bestehenden gewerblichen Strukturen fortfihrt,
ist davon auszugehen, dass diese zu keiner nennenswerten Verschlechterung des Land-
schaftshildes beitragt.

Bewertung:

Aufgrund der geringen Bedeutung der Flache fur das Landschaftshild ist von einer geringen
Erheblichkeit fir das Schutzgut Landschaft auszugehen

2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachguter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschiitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschliel3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind.

Den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (BLfD) kann
entnommen werden, dass entlang der dstlichen Grundsticksgrenze das Bodendenkmal
L,StralRe der romischen Kaiserzeit mit der Denkmal-Nr. D-7-7431-0235 verlauft. Im Sidden
bzw. Sidwesten grenzt das Planungsgebiet unmittelbar an das Bodendenkmal ,Siedlung und
Graber des frihen Mittelalters® mit der Aktennummer D-7-7431-0055 an.

Auswirkungen:

Das Bodendenkmal ,StralRe der rémischen Kaiserzeit“ befindet sich geringfligig innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Die Hinweise zum Denkmalschutz in den textli-
chen Festsetzungen unter ,Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen® sind daher zu beach-
ten.

Im Bereich des Bodendenkmals sind keine baulichen Anlagen geplant und das Bodendenk-
mal befindet sich groRtenteils auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen.
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Bewertung:

Da das Bodendenkmal nicht mit baulichen Anlagen Uberbaut wird, ist von keinen Auswirkun-
gen auf das Bodendenkmal auszugehen. Es sollen in Abstimmung mit der Kreisheimatpflege
des Landratsamtes Augsburg Sondagen zur Klarung der archéologischen Situation durchge-
fahrt werden.

2.9 Wechselwirkungen der Schutzguter, Kumulierung der Auswirkungen

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich bedingt durch die héhere Nutzungsintensitat
bzw. Versiegelung im Vergleich zum Status Quo insbesondere zwischen den Schutzgitern
Boden und Wasser. Durch das Planvorhaben sind jedoch nach derzeitigem Planungsstand
keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zusammenspiel eine erhfhte Umweltbetroffenheit
beflirchten lassen.

Nordlich des Plangebietes befindet sich der Geltungsbereich des sich in Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet und Sondergebiet Lebensmittelmarkt / Getranke-
markt westlich der B2, Teil Sud“, welcher Gewerbe- und Sondergebietsflachen in Hohe von
ca. 2,2 ha ausweist. Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbar-
ter Plangebiete, unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung na-
turlicher Ressourcen, ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen.

3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE®)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die Flache weiterhin ohne Nutzung als unkultivierte
Flache bestehen. Eine Versiegelung des Bodens wiirde wahrscheinlich unterbleiben.

Bei einem Verzicht auf die vorgelegte Bauleitplanung wiirde der Gemeinde Nordendorf aber
auch die Chance auf die Ansiedlung weiterer Gewerbe-/ Dienstleistungsbetriebe und damit
auch die Chance auf die Schaffung von Arbeitsplatzen fiir die ortsansassige Bevolkerung, die
mit der Starkung der gemeindlichen Wirtschaftskraft verbunden ist, entgehen.

4. GEPLANTE MARBNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

4.1 Vermeidungsmalnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

- Nicht Uberbaute und nicht fur ErschlieRungszwecke, Stellplatze und Lagerflachen be-
notigte Grundsticksflachen sind als natirliche Vegetationsflachen anzulegen.
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Schutzgut Boden, Flache und Wasser

- Im Gewerbegebiet sind private Hof-, Lager- und Verkehrsflachen mit wasserdurchlassi-
gen Materialien auszubilden.

- Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser im Baugebiet
Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen
Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:

- Art und Menge an Strahlung: Die erméglichten Vorhaben lassen keine relevanten Aus-
wirkungen zu.

- Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es ist von
keiner erheblichen Zunahme der Abfalle auszugehen. Die ordnungsgemale Entsorgung
der Abfélle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.

- Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-
spiel durch Unfélle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit den ermdglichten Vorha-
ben nicht in erhéhtem MalRe verbunden.

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
rucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen: Planungen in benachbarten Gebieten wurden in die Untersuchung mit ein-
bezogen. Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

- Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmalf
der Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber
den Folgen des Klimawandels: Die ermoéglichten Vorhaben haben geringe Auswirkun-
gen auf das Mikroklima. Ein erheblicher Ausstof3 von Treibhausgasen ist mit der Pla-
nung nicht verbunden.

- Eingesetzte Techniken und Stoffe: Fir die moégliche bauliche Erweiterung des Gewer-
begebietes werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und
Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

Die beteiligten Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Offentlichkeit
werden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorliegende Informatio-
nen mitzuteilen.

4.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des jeweiligen Bebauungs-
planes ermittelt.

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von Flachen mit Gehdlzstrukturen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzgtter sind
auszugleichen.

Im Folgenden wird die Ausgleichsermittlung dargestellt:
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Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung

Gebiet der Kategorie Il (Gebiete mit mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschafts-
bild) (oberer Wert)

Ermittlung der Eingriffsflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache betragt 2.480 mz

Einstufung des Plangebietes entsprechend der Planung:

GRZ 0,8 d.h. hoher Versieglungs- und Nutzungsgrad = Typ A

Ermittlung der Kompensationsfaktoren und der naturschutzfachlichen Ausgleichsverpflichtung
(gem. Leitfaden):

Fur die Gberplanten Flachen ist Feld All mit einem Kompensationsfaktor von 0,8 - 1,0 (oberer
Wert) anzuwenden.

2.480 m2x 1,0 =2.480 m?

AusgleichsmalRinahmen

Fur die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan sind Flachen fur den Ausgleich
in Hohe von ca. 2.480 m? bereitzustellen.

Hinweis: Die auf der Flache befindlichen Geholze wurden im Winter 2020/2021 gerodet. Eine
Kompensation sollte als Ersatzpflanzung (d.h. Hecken / Feldgehdlze) erfolgen. Dem Eigenti-
mer stehen jedoch keine geeigneten Flachen zur Verfugung. In Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde soll auf der vorgesehenen Ausgleichsflache ein artenreiches Grinland
mit offenen Rohbodenbereichen entstehen. Dies entspricht jedoch nicht dem Ausgangzu-
stand. Um dieses Defizit auszugleichen, wird als Ausgleich fur den Bebauungsplan die kom-
plette FI.Nr. 1702 mit 4.370 m2 und als artenreiches Griinland hergestellt.

Der Ausgleich erfolgt auf der Flurnummer 1702 (Gemarkung Allmannshofen).

Das Entwicklungsziel ist die Herstellung eines artenreichen Grinlandes mit offenen Rohbo-
denbereichen.

Die konkreten Herstellungs- und PflegemalRnahmen sind den textlichen Festsetzungen zu
entnehmen.

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Aufgrund der Lage, zwischen der Bahnlinie im Westen und der B2 im Osten sowie unmittelbar
der Anschlussstelle der B2, stellt der Standort sehr gute Voraussetzungen fir eine gewerbli-
che Entwicklung dar. Zudem befindet sich in unmittelbarer Nahe ein bestehendes Gewerbe-
gebiet. Eine anderweitige bauliche Nutzung ist an dieser Stelle, auch aufgrund der vorhan-
denen Larmimmissionen, nicht zweckmalig.
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Die unter E) 2genannten erheblichen Auswirkungen wirden in &hnlicher Art und Weise auch
an anderen Standorten zum Tragen kommen und sind am gewahlten Standort durch Vorbe-
lastungen verhaltnism&Rig niedrig.

6. MONITORING

Die Gemeinde Nordendorf uberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen
die auf Grund der Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der Flachen
und/oder Mallhahmen zum Ausgleich (8 1a Abs. 3 BauGB). Nach einer Dauer von 3 Jahren
ist zu prufen, ob die AusgleichsmalRnahmen geméalR den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes umgesetzt wurden.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermafien aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzgtiter erfolgte auf der Grundlage der Da-
ten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Be-
bauungsplan Nr. 34 ,Gewerbegebiet 6stlich Bahnhof* entstanden, eigener Erhebungen vor
Ort sowie der Literatur der Ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP, RP, etc. Fiur die Ein-
griffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet (s.0.).

Als Unterlagen wurden verwendet:

- Bay. Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (2. Erweiterte Auf-
lage, Januar 2003): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Ein Leitfaden

- Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2. Auflage, Ja-
nuar 2007): Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bau-
leitplanung

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern

- BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umwelt): GeoFachdatenAtlas (Bodeninforma-
tionssystem Bayern)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Stand vom 23.02.2011
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Stand vom 07. August 2013
- Flachennutzungsplan der Gemeinde Nordendorf

- Regionaler Planungsverband Augsburg: Regionalplan Region Augsburg bzw. Gesamt-
fortschreibung (RP 9) i. d. F. v. 20.11.2007

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.01.2020
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- eigene Erhebungen

Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen Planungs-
und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht parallel zur
Konkretisierung der Planung und unter Berlcksichtigung neuer Erkenntnisse (ergdnzende
oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit bzw. der Fachbehdrden) angepasst und konkretisiert.

8. ZUSAMMENFASSUNG

Im Plangebiet wird eine unkultivierte Flache als Gewerbegebiet ausgewiesen, um der Nach-
frage nach diesen Flachen zu begegnen.

Bei der vorgesehenen Ausweisung eines Gewerbegebietes kommt es zu nennenswerten Ver-
siegelungen und Nutzungsintensivierungen tber den Bestand hinaus. Dabei ergeben sich vor
allem Zielkonflikte zwischen den Belangen einer Schaffung von Arbeitsplatzen einerseits und
den Belangen der Flacheninanspruchnahme sowie des Eingriffes insbesondere in die Schutz-
guter Boden und Wasser andererseits. Dabei sind die Vorbelastungen bedingt durch die B 2
mit parallel dazu verlaufender kommunaler Ortsumgehungsstrale mit den zugehdrigen An-
schlussstellen, der Bahnlinie Augsburg — Donauw6rth und dem bereits bestehenden Gewer-
begebiet erheblich und flieBen daher in die Beurteilung mit ein.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass die Flacheninanspruchnahme hinnehmbar
ist, weil die Bedeutung des Gebietes fir den Naturschutz und das Landschaftsbild u.a. auch
aufgrund der starken Vorbelastung nur gering ist und die Auswirkungen auf die Schutzglter
ebenfalls gering sind. Die geplanten Ausgleichsmal3Bnahmen vermindern zudem negative Aus-
wirkungen auf die untersuchten Schutzgiter bzw. gleichen die nicht vermeidbaren Auswir-
kungen an anderer Stelle entsprechend aus.

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutz-
guter:

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt gering
Boden gering
Flache gering
Wasser gering
Klima und Luft gering
Mensch gering
Landschaftsbild gering
Kultur- und Sachguter gering
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