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0 Beschreibung Vorhaben

Wichtigste Planungsziele:

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Gachenbach stellt zwischen dem
Ortsteil Habertshausen und der BundesstraflRe 300 in groBerem Umfang als Gewerbegebiet dar.
Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Flachennutzungsplans war noch nicht absehbar, welcher
Umgriff fir die Trasse der Bundesstraf3e B 300 beim Bau der Ortsumfahrung bendétigt werden
wirde bzw. wie mit der bisherigen Trasse zu verfahren wére. Da die Verflgbarkeit der Flachen
damals schwer abzuschatzen war, wurde der Bereich der seinerzeit bestehenden B300-Trasse
und der sldostlich davon gelegene Restbereich zunachst nicht als gewerbliche Bauflache
dargestellt. Aus stadtebaulicher Sicht bieten sich jedoch gerade diese Flachen aufgrund ihrer
Néhe zur Bundesstral3e, der daraus resultierenden Verkehrsgunst, der geringen Empfindlichkeit
des Standorts und der Lage abseits storungsempfindlicher Nutzungsarten besonders fiir eine
gewerbliche Nutzung an.

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung soll daher der gesamte Bereich als Ge-
werbegebiet entwickelt werden. Die im Geltungsbereich der Anderung angestrebte Nutzung
weicht somit von den Darstellungen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ab. Die geplante
2. Anderung des Flachennutzungsplans hat den Zweck, fiir den Anderungsbereich die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine gewerbliche Nutzung zu schaffen.

Flache 2. Anderung FNP
Geltungsbereich (Gesamt) |ca. 1,73 ha
Gewerbegebiet ca. 1,26 ha

Verkehrsflachen -
Grin-/MaRnahmenflachen ca. 0,47 ha

1 Einschlagige Fachgesetze und Fachplane

Es gelten die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele.

Fur die vorliegende Planung sind insbesondere folgende Instrumentarien planungsrelevant:
* Baugesetzbuch (BauGB)

* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

» Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

* Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Landesentwicklungsprogramm Bayern (2013)

Die Gemeinde Gachenbach liegt im landlichen Raum etwa in der Mitte zwischen den Verdich-
tungsraumen Ingolstadt im Nordosten und Augsburg im Studwesten.

Lage an der Bundesstral3e B 300, welche die Oberzentren Ingolstadt und Augsburg miteinander
verbindet.

Weitere Ziele: Flachensparen, Verhinderung von Zersiedelung, nachhaltige Energiekonzepte
und Klimaschutz.
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Regionalplan Ingolstadt

Die Gemeinde Gachenbach liegt in einem Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Malie

gestarkt werden soll. In die Strukturkarte des Regionalplans wurde aus dem LEP (2006) zudem

entlang der Bundesstrale B 300 eine Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung nach-

richtlich Ubernommen. N&achst gelegenes Mittelzentrum ist die ca. 3 km nordéstlich gelegene

Stadt Schrobenhausen, zu deren Mittelbereich die Gemeinde gehort.

Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereits dargestellten Gewerbeflachen sind auch

in den Regionalplan (Plankarte 3) nachrichtlich tbernommen. Der Ostrand des geplanten Ge-

werbegebiets ist in dem Bereich, der im Flachennutzungsplan nicht als Bauflache dargestellt ist,

im Regionalplan als landschaftliches Vorbehaltsgebiet dargestellt. Bei Planungen sind die

Belange von Natur und Landschaft in besonderer Weise zu beriicksichtigen.

Insbesondere sind die gebietsspezifischen Pflege- und Entwicklungsziele zu beachten:

- Die naturnah verbliebenen Maander der Paar mit ungestorter Ufervegetation sollen erhalten
und gesichert werden.

- Wiesenbriter- und Weil3storchlebensraume sollen gesichert und erweitert werden.

- Niedermoorbdden sollen erhalten und renaturiert werden.

- Noch vorhandene Altwasser und Auwaldbestdnde sollen erhalten werden.

- Brutmdglichkeiten fur die Uferschwalbe sollen gesichert und erweitert werden.

Flachennutzungsplan mit integr. landschaftsplaneris chen Zielen

Fur Geltungsbereich:

Der Anderungsbereich wurde bei der Erstellung des Flachennutzungsplans von der eigentlich
auch hier gewlnschten Bauflachendarstellung ausgenommen, da seinerzeit noch nicht
auszuschlieBen war, ob hier nicht Flache fur die Trassenfihrung der Bundesstralle benétigt
werden wirde.

Im Westen/ Nordwesten schlie3en gewerbliche Bauflachen mit beigeordneten Griinflachen an.
Im Nordosten schlieBen Flachen an, die fiir die eine Aufforstung vorgesehen wurden.

Umfeld: Weitere gewerbliche Bauflachen 6stlich B 300, die westlich gelegene Ortschaft Haberts-
hausen ist als Dorfgebiet dargestellt, ebenso das sudlich gelegene Osterham.

Berticksichtigung finden ebenso die Aussagen zum Standort durch das Landschaftsentwick-
lungskonzept Region Ingolstadt (LEK).

2 Grundlegende Standortfaktoren

Lage, Nutzung, Gehdlzbestand:

Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Gemeindegebiets in unmittelbarer Nahe zur B300 bzw.
der Ausfahrt Peutenhausen. Der Geltungsbereich der Anderung liegt zwischen dem bereits im
Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbegebiet (FI.Nrn. 735 und 736) und dem heutigen
Verlauf der BundesstraRe B 300 bzw. der parallel verlaufenden GemeindeverbindungsstralRe
Peutenhausen — Schrobenhausen. Rund 180 m sudlich liegt der Ortsteil Osterham, zum Ortsteil
Habertshausen besteht fiir den Anderungsbereich ein Abstand von ca. 320 m.

Der Anderungsbereich wurde in der Vergangenheit von StraRenflachen (insbesondere vom Alt-
Verlauf der B 300) gepragt. Heute dient die im Anderungsbereich (iberplante Flache
ausschlieBlich der Landwirtschaft. Bis auf einen kleinen Wiesenstreifen am Nordrand von Flur-
stick FI.Nr. 737/3 werden die Flachen als Acker intensiv genutzt. Gehdlze befinden sich im
Anderungsbereich nicht. Die vormalige Nutzung von rund 0,5 ha als StraRenflache ist als
Vorbelastung zu bericksichtigen.
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Die im Nordwesten an den Anderungsbereich angrenzenden Flachen (FI.Nrn. 735 und 736)
wurden vormals als Kies-/ Sandgrube genutzt. Im Zuge der Rekultivierung wurden landwirt-
schaftliche Nutzflachen sowie am Nord-, Nordwest- und Nordostrand Ausgleichsflachen ange-
legt. Im Norden grenzt mit FI.Nr. 737/4 eine Flache an den Anderungsbereich, die nach dem
Rickbau der friiheren Bundesstra3en-Trasse begrint und z.T. mit Gehdlzen bepflanzt wurde.
Im Osten und Sudosten grenzt die Gemeindeverbindungsstral3e (FI.Nr. 740) nach Schroben-
hausen an den Geltungsbereich.

Nach Sudwesten hin grenzt ein asphaltierter Flurweg (FI.Nr. 726) an den Anderungsbereich

Geologie

Gemal} Geologischer Karte 1:100.000 gehért das Plangebiet zu einem Bereich, der von peri-
glazialem, altpleistozanen Flussschotter gebildet wird (Zwischenterrasse). Die nach dem Roh-
stoffabbau vorgenommene Aufflllung ist in der Geolog. Karte 1 : 25.000 bereits verzeichnet.

Standortkundliche Landschaftsgliederung/ Naturrauml iche Gliederung
Das Planungsgebiet gehort nach der Naturraumlichen Gliederung der Haupteinheit des Donau-
Isar-Hiigellandes an. Dabei befindet es sich am Rand des Hiigellandes im Ubergang zum Paar-
tal. Der nordlich gelegene, bewaldete Hohenriicken zahlt zur sog. Paarleite.

Potentielle natlrliche Vegetation
Als potentielle natlrliche Vegetation im Planungsgebiet ist der Hainsimsen-(Eichen) Buchenwald
mit Ubergangen zum Kiefern-Eichenwald im Norden des Geltungsbereichs anzunehmen.

Im Plangebiet betroffene Bodentypen gemaR standortk  undl. Bodenkarte

Kolluvisol aus sandigen Abschwemmmassen.

Das Planungsgebiet umfasst Flachen, die zur frihren Trasse der Bundesstral3e B300 gehdrten.
Nach dem Rickbau wurden die nicht mehr als Verkehrsflachen benétigten Flachen als landwirt-
schaftliche Nutzflachen rekultiviert. Die heutige Bodenartenzusammensetzung entspricht daher
dort nicht mehr zwingend der natirlichen Situation.

Baugrundgutachten

Um unvorhergesehenen Problemen bei Bebauung bzw. Versickerung im geplanten Gewerbege-
biet vorzubeugen, gab die Gemeinde Gachenbach eine Beprobung und Untersuchung der
Bodenverhaltnisse in Auftrag. Das von Fa. Crystal Geotechnik vorgelegte Baugrundgutachten
(28.11.2013) und ein Erganzungsbericht (10.07.2014) geben konkrete Vorgaben dazu, unter
welchen Voraussetzungen im Gebiet Gebaude bzw. Stralen errichtet bzw. Nieder-
schlagswasser schadlos versickert werden konnen. Diese Malf3gaben sind bei einer
ErschlieRung von Flachen im Anderungsbereich zu beachten.

Altlasten und Altlastenverdachtsflachen

Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind im Umgriff des Planungsbereichs laut Stellung-
nahme des Wasserwirtschaftsamts vom 16.07.2014 gemaR derzeitiger Aktenlage nicht bekannt.
Eine Beprobung der angrenzenden verfiillten Bereiche (18 Bohrungen im Jahre 1998) hat die
Unbedenklichkeit des verflllten Materials bestétigt (vgl. auch Baugrundgutachten).
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Relief/ Neigung

Gelandehodhen zwischen ca. 442,5 und ca. 435 m NN, Neigung nach Osten mit Hochpunkten im
Sudwesten und Nordwesten und Tiefpunkten im Nordosten; zum Flurweg am Westrand ergibt
sich als Folge des frilheren Abbaus eine nach Norden hin steiler werdende Bdschung, am
Nordrand ist der Ubergang zwischen verfiillter Grube und bestehendem Gelande dagegen
flieBend.

Schutzgebiete im Sinne des Umweltrechts

Schutzgebiete/ -objekte gem. Naturschutzrecht oder NATURA2000-Gebiete sind nicht betroffen.
Die Grenze des als FFH-Gebiet 7433-371.01 besonders geschitzten Bereichs an der Paar
reicht von Nordwesten her nicht naher als ca. 1,1 km an das geplante Baugebiet heran.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Paarauen westlich Schrobenhausen” reicht von Nordwesten bis
ca. 150 m Luftlinie an das Planungsgebiet heran. Angesichts der Topographie und v.a. in
Anbetracht der Schutzwirkung des nérdlich angrenzenden Waldbestands kann eine Beeintrach-
tigung der Schutzziele des Landschaftsschutzgebiets ausgeschlossen werden.

Amtlich kartierte Biotope sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb von Trinkwasserschutz- und Uberschwemmungsgebieten.

Kultur- und Sachgiter

Im Planungsgebiet sind keine Bau- und Bodendenkmale bekannt (zudem hat ja Rohstoffabbau
im Plangebiet stattgefunden). Die kath. Filialkirche St. Philipp und Jakob, ein kleiner Saalbau mit
Dachreiter aus der 2. Hélfte des 17. Jhds., liegt als nachstes Baudenkmal ca. 180 m westlich
des Geltungsbereichs. Aufgrund der Topographie (dazwischen liegender Gelanderticken und
Geholzbestand) sind von einer Bebauung keine besonderen Beeintrachtigungen fir das
Baudenkmal zu erwarten. Fur dessen Wirkung sind vielmehr die Baulichkeiten im Umfeld des
Denkmals bedeutsam.
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3 Bestandsbewertung: Bedeutung fur Naturhaushalt

3.1 Schutzgut Boden

Unter Pkt. 1 wurden bereits der Kolluvisol aus sandigen Abschwemmmaterial als Bodentyp
benannt, der urspringlich im Geltungsbereich die Bodenverhéltnisse laut Standortkundlicher
Bodenkarte (M 1:50.000) bestimmte. Infolge der vormaligen Nutzung von Teilflachen als
Verkehrsflachen stimmt die nach der Rekultivierung hergestellte Situation nicht mehr mit der
urspringlichen tberein.

Durch die vormalige Versiegelung war in das Bodengefiige und die Funktionen des Bodens
stark eingegriffen worden. Es ist davon auszugehen, dass die Bodenfunktionen sich infolge der
Rekultivierung nach und nach regenerieren kénnen. Gleichwohl ist noch immer von einer Vorbe-
lastung des Standorts durch die vormalige Nutzung auszugehen.

Der aktuell im Plangebiet praktizierte vergleichsweise intensive Ackerbau ist mit weiteren
Beeintrachtigungen fir den Bodenhaushalt verbunden.

Durch den Abbau, der vormals auf den im Westen angrenzenden Flachen praktiziert wurde,
wurde auch in das Gelande splrbar eingegriffen. Das im Ergebnis der Rekultivierung entstande-
ne Relief beglnstigt dabei grundsatzlich die Nutzung fir bauliche Anlagen. Nach (Nord-)
Westen, Norden und (Nord-)Osten, d.h. zur freien Landschaft des Paartals hin, schrankt das
Gelande, unterstitzt durch den Geholzbewuchs die Einsehbarkeit sehr stark ein.

3.2  Schutzgut Wasser

Das Informationssystem des Landesumweltamts weist das Planungsgebiet aufgrund der
urspriinglichen Bodenverhdltnisse (kolluviale Bdden) als ,wassersensiblen Bereich® aus, bei
dessen Bebauung Probleme zu erwarten sind.

Das Planungsgebiet besitzt in seinem urspriinglichen Zustand gemalf LEK geringe Grundwas-
serschutzfunktion und hohe Bedeutung fir die Grundwasserneubildung.

Oberflachengewasser werden im Geltungsbereich selbst nicht tGberplant. Trinkwasserschutzge-
biete werden von der Planung nicht tangiert.

3.3  Schutzgut Klima/ Luft

Die Planungsflache gehdort zu einem Bereich, dem im LEK hohe Bedeutung fiir den Klima-
haushalt attestiert wird. Vor Ort leistet die leicht nach (Nord)Ost geneigte Flache im Osten von
Habertshausen bzw. Norden von Osterham keinen erheblichen Beitrag zur Kaltluftversorgung
von angrenzenden Siedlungsflachen. Fir die im Umfeld gelegenen Siedlungsflachen dirfte der
Kontakt zu der jeweils angrenzenden Flur kleinklimatisch von gréRerer Bedeutung sein. Die
Uberplante Flache steht im Einflussbereich der ¢stlich gelegenen Bundesstral3e B 300. Zu den
verkehrsbedingten Beeintrachtigungen durch Bundes- und Ortsverbindungsstrale kommen
noch Immissionen aus dem 0&stlich der Bundesstral3e gelegenen Gewerbegebiet und der
suidwestlich gelegenen Biogasanlage (vgl. hierzu Schallgutachten durch IB Méhler & Partner,
Geruchsgutachten durch Biro Miller BBM).

Die geringe Entfernung zum Anschlusspunkt Peutenhausen an der B300 minimiert verkehrs-
bedingte Immissionen durch Lieferverkehr, die bei der ErschlieBung von weniger gut
angebundenen Standorten zu erheblichen Belastungen von Anliegern fihren kénnten.
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3.4  Schutzgut Tiere und Pflanzen und deren Lebensra  ume, Biodiversitat

Die aktuelle Bedeutung der Uberplante Flache als Lebensraum fiir die heimische Pflanzen- und
Tierwelt wird bedingt durch die derzeitige Nutzung und durch die Lage in einem stark durch
Verkehr und auch Siedlung gepragten Bereich.

Die Bedeutung der Ackerflachen als Lebensraum fir die Pflanzen- und Tierwelt ist nutzungsbe-
dingt stark eingeschréankt. Das Artenspektrum ist auf die an die Ackernutzung angepassten
Allerweltsarten beschrénkt.

Amtlich kartierte besonders schitzenswerte Biotope sind von der Planung nicht betroffen, auch
fir das Umfeld sind in der amtlichen Biotopkartierung keine Objekte verzeichnet; weiterhin sind
fur die Flache auch keine Daten aus der Artenschutzkartierung bekannt.

3.5 Schutzgiter Landschaft und Mensch: Landschaftsb ild / Erholungs-
funktion

Ortsbildpragende Einzelelemente (Einzelbdume, Baumreihen 0.4.) fehlen auf den Flachen, die
fur das Baugebiet beansprucht werden. Aufgrund der vorherrschenden intensiven Ackernutzung
ist die Erscheinungsform der Flachen im Plangebiet insgesamt wenig markant. Dominiert wird
der Eindruck gegenwaértig von den angrenzenden Gehdolz-, sowie Verkehrs- und Siedlungs-
flachen.

Die Bedeutung der als Baugebiet liberplanten Flachen fir das Landschaftsbild und die Erholung
ist somit deutlich eingeschrankt.

Nutzungsbedingt besitzt die Planungsflache keine besondere Bedeutung fir das Wohnumfeld
und die Naherholung.

Die Planungsflache unterliegt zudem Immissionen von den im Osten angrenzenden Stral3en
(Gemeindeverbindungs- und Bundesstrale B300). Gemalf} Verkehrsmengenkarte 2012 wurden
im Jahr 2010 14.144 Kfz/24 h gezéhlt, darunter waren 1.931 Schwerlast-Fahrzeuge. Dies
schrankt u.a. die Bedeutung der Flachen fir die siedlungsnahe Erholung deutlich ein.

Visuelle wie olfaktorische Beeintrachtigungen gehen zudem von der stdwestlich des Plange-
biets gelegenen Biogasanlage aus. Die derzeit auf 440 kW ausgelegte Anlage soll gemal Be-
treiber in den néchsten Jahren erweitert werden. Zudem ist hier der Bau eines Milchviehstalles
vorgesehen.

In puncto Geruchsimmissionen ebenfalls relevant ist ein am 6stlichen Ortsrand von Haberts-
hausen befindlicher Masthahnchenstall mit 25.000 Mastplatzen. Der Landwirt, der diesen Stall
bewirtschaftet, plant laut Auskunft des Bauernverbandes die Errichtung einer Kartoffellagerhalle.
Als Standort hierfir kommt gemanR Auskunft des Landwirtschaftsamts das zwischen Gewerbe-
gebiet und Habertshausen gelegene Flurstiick FI.Nr. 731 in Betracht.

Die bestehende bzw. zu erwartende Vorbelastung in puncto Schall- und Geruchsimmissionen ist
bei der spateren Nutzung der zuséatzlich dargestellten Gewerbeflachen zu berlicksichtigen. Dies
gilt insbesondere fiir die Frage der Zulassigkeit von Betriebsleiterwohnungen.

Der Ortsrand des westlich des Geltungsbereichs gelegenen Ortes Habertshausen wird von
groleren landwirtschaftlichen Nebengebauden zweier Hofstellen dominiert. Im Osten pragen
grol3e Hallenbauten im bestehenden Gewerbegebiet die Landschaft. Das Brickenbauwerk zum
Anschluss an die B300 ist durch die naturnah begriinten Béschungen gut in die Landschaft
eingebunden. Der Ortsrand von Osterham ist z.T. recht harmonisch ausgepragt, nicht zuletzt
wegen eines stattlichen Feldgeholzes, z.T. sind auch hier grof3ere gewerbliche Anlagen pra-
gend.

Insgesamt weist der Standort aufgrund der verschiedentlichen Beeintrachtigungen seitens Ver-
kehr, Gewerbe und Siedlung durch geringe Bedeutung fiur die landschaftsgebundene Erholung
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aus. Die aus dem vormaligen Abbau hervorgegangene Topographie (Grubensituation) und der
Geholzbestand im Norden und Nordosten schrénken die Einsehbarkeit des Plangebiets wesent-
lich ein.

4 Prognose Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung
unter Bertcksichtigung von Malinahmen zur Minderung und
Kompensation des Eingriffs

Bei der Beschreibung des Vorhabens sowie bei der Prognose der Auswirkungen ist auf die vom
Gesetzgeber vorgesehenen Abschichtungsregelung hinzuweisen, durch die Doppelprifungen
innerhalb der Planungshierarchie vermieden werden sollen. Entscheidend fir den
Detaillierungsgrad der Betrachtung ist, ob der zu untersuchende Belang Auswirkungen auf die
Abwégung auf der jeweils betrachteten Planungsebene hat. Es kénnen jeweils nur Aussagen zu
Auswirkungen getroffen werden, die mit der Darstellung auf der Ebene des
Flachennutzungsplans verbunden sind.

BetrachtungsmalRstab und Detaillierungsgrad der vorbereitenden Bauleitplanung setzen der
Analyse der Umweltauswirkungen und der Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung im Rahmen des Flachennutzungsplans Grenzen.

Bei der landschaftsplanerischen Bewertung der geplanten Bauflachen wird anhand der
vorliegenden Unterlagen die Empfindlichkeit des betroffenen Standorts abgeschatzt. Die
tatsachliche Eingriffsintensitat (v.a. Umfang der versiegelten Flachen, Ho6he der baulichen
Anlagen) bzw. die Méglichkeiten der Eingriffsvermeidung/-kompensation im Baugebiet (etwa
durch Belassen bzw. Entwicklung von Grunstrukturen) kénnen nur grob abgeschatzt werden.
Auch die Mdglichkeiten der Beurteilung der betriebsbedingten Umweltauswirkungen sind im
Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung begrenzt.

4.1  Schutzguter Boden und Wasser
Aufgrund der engen Verzahnung der beiden Schutzgiter Gber das Grundwasser werden
die beiden Schutzgiter in einem Kapitel behandelt.

Oberflachengewésser werden von der ErschlieBung der durch die Anderung vorbereiteten
Bauflachen nicht betroffen. Ebenso wenig werden Trinkwasserschutz- oder Uberschwemmungs-
gebiete berihrt.

Natiirlicherweise ist gem. standortkundlicher Bodenkarte im Anderungsbereich ein Kolluvium
anzutreffen, also ein tief- bis sehr tiefgriindiger, m.o.w. tiefreichend humoser, schwach lehmiger
Sandboden, der sich aus anderweitig abgetragenem und hier angeschwemmten Bodenmaterial
zusammensetzt. Der 6kologische Feuchtegrad ist mit frisch bis sehr frisch anzusetzen. Das
Filtervermdgen des Bodens ist als eher gering, die Durchléassigkeit als eher hoch anzunehmen.
Der Informationsdienst des Landesamts fir Umwelt stuft den Bereich als wassersensibel ein.
Dies durfte aber vor allem der Lage im Zustrombereich von Oberflachenwasser geschuldet sein.
Es ist davon auszugehen, dass bei einer spéateren ErschlieBung des Gewerbegebiets die
Behandlung des im Gebiet anfallenden Oberflachenwassers geregelt wird. Damit wiirde auch
dieser standortbedingte Faktor weitestgehend an Bedeutung verlieren.

Die durch die Anderung vorbereitete Beanspruchung von Flachen fiir bauliche Anlagen ist
regelmanig mit einer starken Beanspruchung der Schutzgiiter Boden und Wasser verbunden. Im
Planungsgebiet liegt kein Bodentyp vor, der aufgrund Eigenart oder Seltenheit besonders
schitzenswert wére. Die im Plangebiet bisher Uberwiegend praktizierte Ackernutzung ist mit
einer starken Beanspruchung des Bodens verbunden, als weitere Vorbelastung fur den
Bodenhaushalt ist die friihere Nutzung von Teilbereichen als Verkehrsflachen zu werten.
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Die mit der Beanspruchung der Bau- und Verkehrsflachen verbundenen Beeintrachtigungen
sind durch entsprechende Festsetzungen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung einzu-
schranken, zu mindern bzw. auszugleichen.

Eingriff abhangig vom Ausmal3 der Versiegelung und von den MaRnahmen zur Behandlung des
im Gebniet anfallenden Oberflachenwassers von (geringer bis) maRiger Erheblichkeit

4.2  Schutzgut Klima/Luft

Die leicht nach (Nord)Ost geneigte Flache im Osten von Habertshausen bzw. Norden von
Osterham leistet keinen erheblichen Beitrag zur Kaltluftversorgung von angrenzenden
Siedlungsflachen, sie ist damit fir den 6rtlichen Klimahaushalt von untergeordneter Bedeutung.
Gehoblzbestand, der einen Beitrag zur Frischlufterzeugung bzw. Lufthygiene leisten konnte, fehlt
im Anderungsbereich ebenso.

Eingriff angesichts kleinrAumiger Wirkungsweise von geringer Erheblichkeit.

Um die Belange des Immissionsschutzes im gebotenen Umfang Rechnung zu tragen, sind im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung immissionsschutzfachliche Gutachten vorzulegen,
deren Ergebnisse in den verbindlichen Bauleitplan aufzunehmen und bei den nachgeordneten
Planungen zu beachten sind.

4.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen, ihre Lebensraume, Biodiversitat

Der kunftig als Gewerbegebiet dargestellte Bereich wird heute (berwiegend als Acker
vergleichsweise intensiv genutzt. Lediglich eine kleinere Flache am Nordrand wird als Grinland
genutzt. Neben der vorherrschenden Intensivnutzung wird die Lebensraumfunktion durch die im
Osten angrenzenden StrafRen erheblich eingeschrankt.

Angesichts dessen ist die Bedeutung des Anderungsbereichs als Lebensraum fiir die heimische
Pflanzen- und Tierwelt eher gering.

Hoheres naturschutzfachliches Potential besitzen dagegen die im Norden angrenzende Gehdlz-
struktur, wenngleich auch diese durch ihre geringe Breite in starkem Umfang dem Storeinfluss
der dstlich angrenzenden Stral3en unterliegt.

Zu den o.g. naturschutzfachlich bedeutsamerem Bereich wird mit bei der Bauflachendarstellung
Abstand gehalten. Dadurch kann Beeintrachtigungen dieser Bereiche vorgebeugt werden.
Durch die Bauflachendarstellung vorbereiteter Eingriff angesichts dessen von geringer Erheb-
lichkeit.

4.4  Schutzgut Landschaft / Mensch: Landschaftsbild und
Erholungsfunktion

Die Planung zielt auf die maRvolle Erweiterung (Abrundung) der im Westen von Habertshausen
bereits dargestellten Gewerbeflachen ab. Die nérdlich der BundesstralRe gelegene gewerbliche
Bebauung lag bislang vergleichsweise vereinzelt an der Ausfahrt der B300. Dieser Eindruck wird
mit der vorliegenden Planung gemindert. Die Spiegelung der bestehenden Bebauung an der
B300 verleiht dem gesamten Standort mehr stadtebauliches Gewicht. Zudem bedingt die im
Sudwesten gelegene Biogasanlage eine gewisse Anbindung an die Ortschaft Habertshausen.

Der Standort eignet sich sehr gut fir die Errichtung eines Gewerbegebiets. Er ist nicht nur in
vielfacher Sicht vorgepragt bzw. belastet, sondern wird auch durch die spezielle topographische
Situation beglinstigt. Die aus dem vormaligen Abbau hervorgegangene Grubensituation und der
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Geholzbestand im Norden und Nordosten schrénken die Einsehbarkeit des Plangebiets wesent-
lich ein. Da die Bauflachen gegeniiber dem nérdlichen Gehdlzriegel abgesenkt sind, dirfte das
Gewerbegebiet vom nordlich gelegenen Paartal aus tatsachlich kaum wahrzunehmen sein.
Durch die Darstellung von Grinflachen, die das Baugebiet an den Réandern zur freien
Landschaft hin umgeben, wird der Rahmen fir die erforderliche Einbindung des neuen
Siedlungskdrpers in die Landschaft vorgegeben. Die Grinflachen am Sid- und Ostrand des
Geltungsbereichs koénnen zur Gestaltung eines ansprechenden Ortsbilds genutzt werden.
Entsprechende MalRnahmen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festzusetzen.
Am Nordrand dient die dargestellte Griinflache vordringlich dem Schutz des nérdlich gelegenen
Gehdlzbestands.

Durch die optimale Lage in der Nahe zur 6stlich gelegenen Anschlussstelle der B 300 werden
Belastungen von Anliegern durch ein betriebsbedingt erhdhtes Verkehrsaufkommen gering
gehalten.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist die aus dem Betrieb des geplanten Gewerbe-
gebiets resultierende Larmentwicklung zu untersuchen. Durch die Beachtung vom Fachgut-
achten vorgeschlagenen MalRgaben kann die Einhaltung der maRgebenden Immissionsricht-
werte und damit der Schallimmissionsschutz in der Nachbarschaft sichergestellt werden.

Die Wahl eines aufgrund Lage und Vorbelastung fiir das Landschaftsbild und die Erholungs-
nutzung wenig bedeutsamen und damit wenig empfindlichen Standorts schrankt das Eingriffs-
potential ganz erheblich ein.

Der tatsachliche Eingriff hangt auch hier stark von der konkreten Art und vom konkreten Maf3
der gewerblichen Nutzung der dargestellten Bauflachen ab. Diese kdnnen erst im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung abschliel3end beurteilt werden.

4.5 Kultur- und Sachguter

Nach den vorliegenden Unterlagen ist eine unmittelbare bzw. mittelbare Beeintrachtigung von
Bodendenkmalern nicht zu erwarten.

Fur das nachstgelegene Baudenkmal, die Filialkirche St. Philipp und Jakob sind angesichts der
Topographie (dazwischen liegender Gelanderlicken und Gehdlzbestand) vom geplanten Gewer-
begebiet keine besonderen Beeintrachtigungen fir das Baudenkmal zu erwarten.

Fur dessen Wirkung sind vielmehr die Baulichkeiten im Umfeld des Denkmals bedeutsam.

Die Planung betrifft einen Bereich, der sich aufgrund der partiellen Vornutzung als
Verkehrsflache und wegen der Nahe zu stark befahrenen Straf3en nicht in besonderem Malie
fir die Landwirtschaft eignet. Angesichts dessen ist der durch die Anderung vorbereitete Verlust
an landwirtschaftlicher Nutzflache an diesem Standort vergleichsweise gut vertretbar.

5 Prognose Umweltauswirkungen bei Nicht-Durchfiihrun g der Planung

Die von der Anderung betroffenen Flachen wiirden weiterhin als Flachen fir die landwirt-
schaftliche Nutzung vorgehalten und in der Folge voraussichtlich wie bisher intensiv landwirt-
schaftlich genutzt. Die starke Beanspruchung der Schutzglter Boden und Wasser sowie die
geringe Bedeutung der Flachen als Lebensraum flr die heimische Tier- und Pflanzenwelt sowie
als Erholungsraum fur den Menschen bliebe erhalten.
Um der Nachfrage nach Gewerbeflachen nachzukommen, wéare die Gemeinde darauf
angewiesen, an anderer Stelle fiir eine gewerbliche Nutzung darzustellen bzw. vorzubereiten.
Bei der Neu-ErschlieBung u.U. weniger vorbelasteter und weniger gut an das Verkehrsnetz
angebundener Alternativflachen wére dann mit einem erhéhten Eingriff in Natur und Landschaft
zu rechnen.
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6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Berechnung gem. Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft

6.1 Vermeidungsmalnahmen

Die Wahl eines vorgepragten und vorbelasteten Standorts tragt wesentlich zur Vermeidung von
erheblichen Eingriffen in Natur und Landschaft bei.

Im Planungsgebiet liegen bedingt durch die vormalige und gegenwartige Nutzung keine
besonders schitzenswerten bzw. geschitzten Lebensrdume vor.

Durch die Darstellung von Griunflachen am AuRenrand des Gewerbegebiets werden die
Rahmenbedingungen fiir einen gut ausgebildeten Siedlungsrand vorgegeben.

Maflnahmen zur Ein- und Durchgriinung des Gewerbegebiets stellen ein geordnetes Ortsbild
und eine gewisse Bedeutung als Lebensraum fiir die heimische Tier- und Pflanzenwelt sicher.
Durch die Beschrankung der zulassigen Versiegelung, durch die Festsetzung versickerungsfahi-
ger Belage sowie mit den Vorkehrungen bzw. Vorgaben zur Behandlung des unverschmutzt
anfallenden Oberflachenwassers kann der Eingriff in den ortlichen Wasserhaushalt minimiert
werden.

Entsprechende Festsetzungen hierzu sind Gegenstand der verbindlichen Bauleitplanung.

6.2 Erforderliche AusgleichsmalRnahmen

Wie bei der obigen Analyse jeweils flr die einzelnen Schutzgiter des Naturhaushaltes getrennt
erlautert wurde, weist das Planungsgebiet an sich keine besondere Bedeutung fur den Natur-
haushalt auf. Die von der geplanten Anderung betroffenen Flachen sind daher gemaR ein-
schlagigem Leitfaden als Gebiet geringer Bedeutung (Kategorie 1) einzustufen.

Gewerbliche Nutzung ist oft, aber nicht zwingend mit einem hohen Versiegelungs- und
Nutzungsgrad verbunden. Ob eine Zuordnung zu Typ A tatsachlich angebracht ist, lasst sich
erst im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung abschlieRend beurteilen.

Der tatsachlich erforderliche Bedarf an Ausgleichsflachen hangt gemafR Leitfaden erheblich vom
Maf der Beanspruchung der Schutzgiter und vom Umfang der vorgesehenen MalRnahmen zur
Eingriffsvermeidung bzw. Eingriffsminderung ab. Diese sind ebenfalls erst auf der Ebene des
Bebauungsplans bekannt. Daher wird an dieser Stelle auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht
verwiesen, der fir die verbindliche Bauleitplanung erstellt wird.

7 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung wurden von der Gemeinde Gachenbach mehre-
re Standorte dahingehend Uberpriift, ob dort eine gewerbliche Entwicklung sinnvoll ist. Als
Ergebnis der ordnungsgemaflien Abwagung samtlicher Belange wurde der Bereich zwischen
Habertshausen und Bundesstral3e als grundsatzlich hierflir geeignet eingestuft und folglich im
Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Flachennutzungsplans war noch nicht absehbar, wo die Trasse der Bundesstral3e B 300 nach
dem Bau der Ortsumfahrung zum Liegen kommen wirde und welcher Flachenbedarf fir den
Strallenbau anfallen wirde. Da die Verfiigbarkeit der Flachen damals schwer abzuschatzen
war, wurde der Bereich der bis dato bestehenden B300-Trasse und der sudostlich davon
gelegene Restbereich zunachst nicht als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Das weitere Aussparen der Flachen als Freiflache ist jedoch auf Dauer nicht im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Bei der vorliegenden Planung ist die Intention des
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Regionalplans grundsatzlich zu beachten, die dieser mit der Darstellung einer schmalen
landschaftlichen Vorbehaltsflache am Westrand der B300 verfolgt. Diese Darstellung zielt hier
auf eine Verbindung des stdwestlich am Ortseingang von Osterham gelegenen Feldgehdlzes
mit dem Paartal ab. Dieser Zusammenhang kann durch die geplante Entwicklung eines Bandes
von 6ffentlichen Grin- und Ausgleichsflachen tatsachlich gewéhrleistet werden. Ein komplettes
Freihalten der Flache erscheint dagegen nicht zwingend geboten bzw. angemessen. Der
fragliche Bereich eignet sich aufgrund der N&dhe zum Anschlusspunkt der B300 vielmehr optimal
als Gewerbeflache. Eine groRere Griinzasur an dieser Stelle wirde die vergleichsweise
vereinzelte Lage des bestehenden Gewerbegebiets ,Brunnenfeld I eher verfestigen als diese
beheben. Die alternative Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets nach Osten hin wurde
in diesem Zusammenhang auch geprift. Diese Variante scheiterte zum einen an der
erforderlichen Flachenverfligbarkeit; zum anderen ware aufgrund der Topographie (Einseh-
barkeit) eine gewerbliche Bebauung hier mit wesentlich starkeren Eingriffen in das Landschafts-
bild verbunden. Auch wére hier auch eine Vorbelastung durch vorangegangenen Rohstoffabbau
an dieser Stelle nicht gegeben. Auch aus stadtebaulichen Griinden ist die Nutzung des optimal
an das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebundenen Geltungsbereichs einer Neu-ErschlieRung an-
derer Standorte vorzuziehen.

Die vorliegende Planung stellt somit eine sinnvolle, malRvolle Abrundung des bereits im Ansatz
vorhandenen Gewerbestandorts dar. Eine vergleichbar gut geeignete Situation gibt es weder im
weiteren Verlauf der Bundesstral3e, noch im sonstigen Gemeindegebiet.

8 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf moglic he Schwierig-
keiten und Kenntnisliicken

Als fachliche Grundlagen fur die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen wurden
das Landschaftsentwicklungskonzept sowie Originalunterlagen der Fachbehdrden wie z.B. die
Bodeniibersichtskarte, Abgrenzung wassersensibler Bereiche durch das LFU herangezogen.
Zur verbindlichen Bauleitplanung fir das Gewerbegebiet ,Brunnenfeld II*, die parallel zur
vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans begonnen wurde, wurden einige
fachgutachten erstellt, auf die fir weitere Informationen verwiesen werden kann.
Zur Ermittlung der Baugrund- und Versickerungsverhéltnisse im geplanten Gewerbegebiet
wurde von der Fa. Crystal Geotechnik am 28.11.2013 ein Baugrundgutachten und sowie am
10.07.2014 ein Erganzungsbericht vorgelegt.
Zum Thema Schallschutz wurde eine Schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiiro
Mohler & Partner erarbeitet (Bericht vom 04.04.2014).
Die Situation bzgl. der Geruchsimmissionen ist Gegenstand eines Fachgutachtens, das vom
Ingenieurbiro Miller BBM vorgelegt wurde.
Von weitergehenden Untersuchungen, z. B. von Flora und Fauna, kann in Anbetracht der hin-
sichtlich Art und Umfang geringfligigen Planung und der vergleichsweise geringen Empfind-
lichkeit des Standorts abgesehen werden.
Die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen der Planung erfolgt verbal-argumentativ.
Fur die Bewertung sind i.d.R. vier Kategorien vorgesehen:

Nicht betroffen

Geringe Erheblichkeit

MaRige Erheblichkeit

Hohe Erheblichkeit.
Die Prognose der tatsachlichen Eingriffsintensitat bleibt auf der Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung, wie bereits mehrfach angemerkt, notgedrungen vergleichsweise vage.
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9 MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Da die Darstellung von Bauflachen im Flachennutzungsplan keine unmittelbaren Auswirkungen
auf die Schutzguter hat, kann auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung auch keine
Uberwachung stattfinden.

10 Zusammenfassung

Die zusatzlich dargestellten Gewerbeflachen betreffen einen durch vormalige Stral3en vorbe-
lasteten, durch die im Osten bestehenden gewerblich genutzten Flachen, die im Sidwesten
liegende gréRere Biogasanlage und durch benachbarte Verkehrstrassen bereits vorgepragten,
vergleichsweise gering empfindlichen Bereich im Norden des Gemeindegebiets.

Von der Anderung sind keine wertvollen Lebensraume betroffen. Auch bzgl. der Schutzgiiter Bo-
den und Wasser ist angesichts der vorangegangenen und der aktuellen Nutzung (intensive
Landwirtschaft) keine besondere Empfindlichkeit gegentber Eingriffen zu erwarten.

Eine insgesamt geringe Empfindlichkeit gegentiber Eingriffen, die mit der vorbereiteten Nutzung
verbunden sein werden, und die verkehrsgunstige und siedlungsabgewandte Lage sprechen fir
eine gewerbliche Nutzung an diesem Standort.

Mit den dargestellten Grunflachen wird der Rahmen fir eine Einbindung der Bauflachen in die
Landschaft und fir eine Minderung bzw. Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft
bereitgestellt.

Umfang und Art der konkret erforderlichen griinordnerischen MaRnahmen sind im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung zu ermitteln bzw. festzulegen.
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