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Abb. 1: Luftbild mit Lage der Planungsflache (roter Kreis); (BayernAtlas 2022), Darstellung unmalf3-
stéblich

Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
mit integrierter Griunordnung
GE ""Betriebserweiterung Kusser"
durch Deckblatt Nr. 1
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1. ALLGEMEINES

Der Geltungsbereich der Anderung und Erweiterung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes mit integrierter Grunordnung GE , Betriebserweiterung Kusser* teilt
sich in die Bereiche der Anderung A und Erweiterung sowie den Bereich der An-
derung B auf. Im Bereich der Anderung B, dem Bereich des bestehenden Be-
triebsgeléndes der Fa. Kusser (Verwaltung), werden lediglich die
Emissionskontingente festgesetzt. Somit bleiben im Geltungsbereich der Ande-
rung B bis auf die Festsetzungen zum Larmschutz die planlichen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung GE ,,Betriebs-
erweiterung Kusser“ rechtsverbindlich. Diese Anderung bleibt bei der Eingriffser-
mittlung unbericksichtigt.

Die planlichen und textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes mit integrierter Grunordnung GE ,,Betriebserweiterung Kusser* werden fur
den Geltungsbereich der Anderung A und der Erweiterung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes durch die neuen Festsetzungen vollstandig ersetzt.

2. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

2.1 Lage

Die Planungsflache der Anderung A befindet sich im westlichen Anschluss an das
Gewerbe- und Industriegebiet ,,Am Pfarrhof* im Gemeindegebiet von Aicha vorm
Wald, nordlich des Hauptortes, in der Gemarkung Aicha vorm Wald. Dabei han-
delt es sich um eine Betriebsflache des bestehenden Granitwerks ,,Kusser®“. Im
Norden schlief3t das bereits bestehende Gewerbe- und Industriegebiet ,,Am Pfarr-
hof* an. Im Osten befindet sich das Granitwerk, welches erweitert werden soll.
Westlich des Geltungsbereiches befindet sich ein genehmigtes Absetzbecken fur
die Abwasser aus dem Granitwerk.

Die Planungsflache der Anderung B liegt siidlich des bestehenden Granitwerks
und umfasst in etwa die Geltungsbereichsflache des rechtskréaftigen Bebauungs-
planes mit integrierter Grunordnung GE ,,Betriebserweiterung Kusser“. Hier befin-
den sich die Mitarbeiterstellplatze und ein Betriebsgebaude mit Verwaltung,
Buros und Ausstellung.

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Gemeinde
Aicha vorm Wald in der Region 12 — Donau-Wald. Aicha vorm Wald ist als landli-
cher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll,
dargestellt.1

2.2 Raumliche Ausdehnung des Baugebietes

Der Geltungsbereich der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes mit in-
tegrierter Grunordnung GE "Betriebserweiterung Kusser" durch Deckblatt Nr. 1
umfasst insgesamt eine GroRe von ca. 33.286 m2. Der Bereich der Anderung A
mit Erweiterung umfasst dabei gesamt ca. 12.407 m2. Davon entfallen ca. 577
m2 auf den Anderungsbereich und ca. 11.830 m2 auf den Erweiterungsbereich.

1 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)
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Der Anderungsbereich B im Suidosten umfasst annahernd den Umfang des
rechtskréaftigen Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung GE "Betriebserwei-
terung Kusser" in einer Grof3e von ca. 20.879 m=2.

Folgende Flur-Nummern bzw. Teilflachen (TF) der Gemarkung Aicha vorm Wald
werden dabei Uberplant:

Anderung A und Erweiterung:
138/6 (TF), 139/1 (TF StraRe ,Grieshof*), 159/2 (TF), 191 (TF) und 192.

Anderung B:
128/63 (TF), 138/6 (TF), 134/2 (TF Stral3e), 139 (TF StralRe ,,.Dreiburgenstrafe®),
139/1 (TF StraRe ,,Grieshof*), 154 (TF), 154/3 (TF).

2.3 Derzeitige Nutzung

Im Suden des Geltungsbereiches des Anderungsbereiches A mit Erweiterung
wird der angrenzende StraRenabschnitt der Gemeindestralie ,,Grieshof*, eine as-
phaltierte StraRe mit StralRenbegleitgrin, in den Geltungsbereich einbezogen.
Die stralRenbegleitenden Bdume mussen auf Grund der Gelandeanpassung gero-
det werden.

Abb. 2: Ansicht von Westen — Stral3e ,,Grieshof* mit Einzelbaumen, Foto Jocham + Kellhuber (Sept.
2021)

Die Planungsflache selbst gehért zum Betriebsgelande. Hier befindet sich eine
Ackerbrache, die fur Wildasung genutzt wird und in regelmaligen Abstanden
umgebrochen wird.
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Abb. 4: Ansicht von Norden — Ackerbrache, Foto Jocham + Kellhuber (Sept. 2021)
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Abb. 5: Ansicht von Suden — Ackerbrache, Foto Jocham + Kellhuber (Sept. 2021)

Am westlichen und 6stlichen Rand der Planungsflache befinden sich Feldgehdlze
mit Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten junger Auspragung.
Auch das eingrinende Geho6lz im Nordosten auf Flur-Nr. 191 wird durch die Pla-
nung tangiert. Die zentrale Gehdlzflache wird gem. Stellungnahme des Amtes fur
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 06.07.2023 als Wald gem. BayWaldG
eingestuft. Gem. Schreiben vom 08.02.2024 vom Amt fur Ernahrung, Landwirt-
schaft und Forsten besteht aus forstfachlicher Sicht Einverstandnis mit der Ro-
dung.

Abb. 6: Ansicht von Sidosten — StralRe und Feldgeholze, Foto Jocham + Kellhuber (Sept. 2021)
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Abb. 7: Ansicht von Nordosten — Ackerbrache und Feldgehdlze, Foto Jocham + Kellhuber (Sept.
2021)

Die zwei Habitatbdume, die Eiche am suddstlichen und die Pappel am

sudwestlichen Eck der geplanten Erweiterung, kdnnen im Rahmen der Erweite-
rung nicht erhalten werden.

Abb. 8: Habitatbaum, Foto Okon GmbH (Juni 2022)
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y T b il -
Abb. 9: Habitatbaum, Foto Okon GmbH (Juni 2022)

Im Osten befinden sich unversiegelte Lagerflachen des bestehenden Betriebsge-
landes des Granitwerks.

L)

Abb. 10: Ansicht von Nordosten — Lagerflache, Foto Jocham + Kellhuber (Sept. 2021)
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Im Bereich der Anderung B befindet sich ein Betriebsgebaude mit Verwaltung,
Buros und Ausstellung in einem 2-geschossigem Gebaude mit Satteldach. Im
Sudwesten befindet sich auch der eingegriinte Mitarbeiterstellplatz. Auf der An-
derungsflache B erfolgt lediglich eine Neukontingentierung des Larmschutzes.

Umgebende Bebauung

Im Norden und Osten schliel3t das Gewerbe- und Industriegebiet ,,Am Pfarrhof
mit seinen grof3flachigen Gewerbebauten an. Hier Uberwiegen Flachdachbauten.

-

Abb. 11: 3D-Luftbild mit Geb&udekubaturen und Lage der Planungsflache; (BayernAtlas 2022),
Darstellung unmalRstablich
2.4 Topographie

Das Planungsgebiet der Anderung A mit Erweiterung der Gewerbegebietsflache
fallt von ca. 395 m U.NN. im Stden nach ca. 391 m U.NN. im Norden.

2.5 Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit integrierter Grinord-
nung GE "Betriebserweiterung Kusser" sind keine Bau- oder Bodendenkmaler
vorhanden.?

zZuféllig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehoérde.

Genauere Angaben hierzu sind dem Punkt 10.1.3.8 zu entnehmen.

2 (BayernAtlas, 2022)
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3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern / Regionalplan

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern wird die Gemeinde Aicha vorm Wald
als allgemeiner landlicher Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisregion)
eingestuft. Das sind Teilraume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozio6konomi-
schen Nachteilen, bzw. Teilraume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu be-
furchten ist. Sie sind vorrangig zu entwickeln.3

b 1 Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Allgemeiner landlicher Raum
&\ Landlicher Raum mit Verdichtungsanséatzen
| I:I Verdichtungsraum
3

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

|| Kreisregionen
Einzelgemeinden

Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropole
o Regionalzentrum
O Oberzentrum

. Mittelzentrum

g
Neukir,,
vorm

<
"

liefenbac

Passaul

irg |
FUrftenz

Abb. 12: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan — Anhang 2 Strukturkarte; (Landesentwicklungs-
programm Bayern 2023), Darstellung unmafRstablich

Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen hat das Landesentwicklungsprogramm folgende Ziele (Z) und Grundsatze
(G) zur raumstrukturellen Entwicklung Bayerns und seiner Teilraume formuliert:

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
1.1.1(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingun-

gen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
TeilrGume sind weiter zu entwickeln. Alle tUberdrtlich raumbedeutsa-
men Planungen und MaRhahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung
1.1.2(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in sei-
nen TeilraAumen ist nachhaltig zu gestalten.

3 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023)
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2. Raumstruktur

2.2 Gebietskategorien

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

((©)) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann.

3. Siedlungsentwicklung

3.1 Flachensparen

(G) Flachensparende Siedlungs- und Erschlieungsformen sollen unter
Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung

) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete

Siedlungseinheiten auszuweisen.

5 Wirtschaft

51 Wirtschaftsstruktur

((©)) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbe-
sondere fir die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Un-
ternehmen sowie fur die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
sollen erhalten und verbessert werden.

Diese Vorgaben der Landesplanung beriihren und begriinden das Planungsinte-
resse der Gemeinde Aicha vorm Wald fir den hier tberplanten Raum eine ent-
sprechende Bauleitplanung zu verfolgen, um Gewerbeflachen im Anschluss an
einen bereits bestehenden Betrieb im Gewerbe- und Industriegebiet ,,Am Pfarr-
hof“ bereitzustellen. Dabei handelt es sich um die notwendigen Erweiterungsfla-
chen fur das bestehende Granitwerk , Kusser®, welches diese zur Erhaltung ihrer
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit dringend bendétigt. Durch diese zusatzliche
Flache kann dies ermoglicht werden. Somit ist diese Erweiterung der Gewerbefla-
che fur die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Region und der Verbesserung
der Lebens- und Arbeitsbedingungen in dem strukturschwachen Raum dringend
erforderlich. Auf der Anderungsflache B erfolgt lediglich eine Neukontingentie-
rung des Larmschutzes.

Zusammenfassend kann man sagen, dass unter Beachtung der Vorgaben die
Ziele und Grundsatze der Landesplanung durch diese Planung erfullt werden kén-
nen.
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Regionalplan

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Gemeinde
Aicha vorm Wald in der Region 12 — Donau-Wald. Aicha vorm Wald ist als landli-
cher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestarkt werden soll,

dargestellt.4

Zeichnerisch erlduternde Darstellungen verbaler Ziele

O Unterzentrum
O Kleinzentrum
A Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort
Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet
Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
(LEP 2006)
‘:I Landlicher Raum
Allgemeiner landlicher Raum
“ Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum
m Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem MaRe gestarkt werden soll
. Oberzentrum
. Mittelzentrum
o Mégliches Mittelzentrum

Abb. 13: Auszug aus dem Regionalplan 12 — Donau-Wald, Karte 1 — Raumstruktur; Darstellung un-
malfistablich

Gemal3 Regionalplan 12 sind fur das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsatze

(G) zu berucksichtigen:

= Erhalt und Schaffung von gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen (2)

] Erhaltung bestehender und verstarkte Schaffung von Erwerbsmaoglichkeiten
04,

= Ausbau und Nutzung standortspezifischer Starken (2)

= Entwicklung des Umlandbereichs Passau als regionaler Wirtschaftsschwer-
punkt der l&andlichen Region (G)

= Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch nachhaltige Siedlungsent-
wicklung (G)

= Erhalt und Weiterentwicklung der Leistungsfahigkeit von Industrie und Hand-
werk, besondere Bedeutung: Ausbau der wirtschaftsnahen Infrastruktur, zur
Verfugung stellen von Gewerbe- und Industriegebieten an geeigneten Stand-
orten (G)

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans be-
rihren und begrinden das Planungsinteresse der Gemeinde Aicha vorm Wald fur
den hier in Frage stehenden Raum, das als ndtig erachtete Angebot an Gewerbe-
gebietsflachen bereit zu stellen. Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch

4 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)
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im Regionalplan werden klare Zielvorgaben zur raumstrukturellen und wirtschaft-
lichen Weiterentwicklung des landlichen Raums getroffen.

So sind in allen Teilraumen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten und die Wirtschaftskraft und Wettbewerbsfahigkeit zu
sichern. Diese Starkung und Sicherung des Wirtschaftsraums kann nur durch Be-
standspflege und Neuansiedlung von Betrieben an wirtschaftlich attraktiven und
verkehrstechnisch leistungsstarken Standorten im Gemeindebereich Aicha vorm
Wald erfolgen.
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3.2 Flachennutzungsplan

Der derzeit geltende, rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Aicha
vorm Wald stellt das Planungsgebiet der Anderung A mit Erweiterung derzeit als
gewerbliche Bauflache G mit einer Eingrinung im Westen und Suden dar. Der
Anderungsbereich B ist ebenfalls bereits als eingeschranktes Gewerbegebiet (GE)
dargestellt. Somit entwickelt sich der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan und eine parallele Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforder-
lich.

)

Abb. 14: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Aicha
vorm Wald; (Planungsbereich Anderung A mit Erweiterung magenta, Anderung B cyan), Dar-
stellung unmalfstéblich
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4. PLANUNGSANLASS

4.1 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat von Aicha vorm Wald hat am 01.06.2023 die Anderung und Er-
weiterung des Bebauungsplanes mit integrierter Griunordnung GE "Betriebserwei-
terung Kusser" durch Deckblatt Nr. 1 in Aicha vorm Wald beschlossen.

4.2 Ziel und Zweck der Planung

Ziel dieser Deckblattanderung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzung fur die Erweiterung einer bestehenden Gewerbegebietsflache (GE) im
Bereich der Anderung A mit Erweiterung auf einer Flache im Anschluss an das
bestehende Betriebsgelande der Firma Kusser im Osten und das Gewerbe- und
Industriegebiet ,,Am Pfarrhof* im Norden. Fir das urspringliche Betriebsgelande
des Granitwerkes ,,Kusser® besteht kein rechtskréftiger Bebauungsplan, nachdem
dieser in einem Gerichtsverfahren aufgehoben wurde. Das Baurecht fur die Er-
weiterung des Betriebsgeldndes nach Stiden mit den Mitarbeiter-Stellpléatze sud-
ostlich des ursprunglichen Betriebsgeldndes wurde durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan mit integrierter Griunordnung GE "Betriebserweiterung Kusser"
geschaffen. Nachdem alle Flachen dieses Bebauungsplanes bereits bebaut sind,
soll dieser um eine weitere Erweiterungsflache im Norden der Mitarbeiter-Stell-
platze erweitert werden. Im Westen befindet sich ein genehmigtes Absetzbecken
fur die Abwéasser aus dem Granitwerk.

Im Bereich der Anderung B befindet sich ein Betriebsgebaude mit Verwaltung,
BUros und Ausstellung in einem 2-geschossigem Gebaude mit Satteldach. Im
Sudwesten befindet sich auch der eingegriinte Mitarbeiterstellplatz. Auf der An-
derungsflache B erfolgt lediglich eine Neukontingentierung des Larmschutzes.

Der bestehende Betriebsstandort soll gestarkt und vor dem Hintergrund der
Uberregional bedeutsamen Bearbeitung von Granit ausgebaut werden. In diesem
Fall handelt es sich um die notwendigen Erweiterungsflachen des an diesem
Standort ansassigen Betriebes, der zum Erhalt der wirtschaftlichen Leistungsfa-
higkeit dringend diese Erweiterungsflachen benétigt. Somit ist diese Erweiterung
der gewerblichen Flachen fur die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Region
und der Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen in dem landlichen
Raum mit besonderem Handlungsbedarf dringend erforderlich.

Die Planungsflache befindet sich bereits im Besitz des Gewerbebetriebes, ist je-
doch nicht bebaut bzw. versiegelt. Hier befindet sich eine Ackerbrache, die fur
Wildasung genutzt wird und in regelméagiigen Abstdnden umgebrochen wird. In
der Planungsflache und im Osten des Geltungsbereiches befinden sich Feldge-
holze mit Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten junger Auspra-
gung. Auch das eingrinende Gehdélz im Nordosten auf Flur-Nr. 191 wird durch
die Planung tangiert. Die stralenbegleitenden Baume miussen auf Grund der Ge-
landeanpassung gerodet werden. Die beiden vorhandenen Habitatbdume (Eiche
und Pappel) an der sudlichen Grundstlicksgrenze mussen ebenfalls gefallt wer-
den.
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Da es sich um eine Betriebserweiterung handelt, wurden keine Standortalternati-
ven in Betracht gezogen und auf ihre Eignung hin geprift.

Die Erweiterungsflache soll im Rahmen der Baugebietsausweisung zuktinftig als
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO dargestellt werden. Die bestehende Gemein-
destralRe mit dem StraRenbegleitgriin wird in das Deckblatt Nr. 1 mit einbezogen
und wird als offentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Diese Planungsflache wird im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadte-
baulich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den
umgrenzenden Gebieten zu vermeiden.

Die umweltbezogenen Auswirkungen und deren Bewertung auf die Schutzguter
werden zusammenfassend im Umweltbericht dargelegt. Soweit erforderlich, wer-
den Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen sowie Kompensationsmal3nah-
men durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.

5. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

51 Stadtebauliches Ziel

Die stadtebauliche Konzeption fir die Erweiterung des Betriebsgelandes sieht im
Bereich der Anderung A mit Erweiterung eine Anderung einer unbebauten Frei-
flache in ein Gewerbegebiet vor.

Die Erweiterungsflache befindet sich bereits im Besitz des Gewerbebetriebes, ist
jedoch nicht bebaut bzw. versiegelt.

Mit dieser Ausweisung wird in angebundener Lage eine sinnvolle Erweiterung an
dieser Stelle erreicht. Die Flache bietet sich stadtebaulich als gewerbliche Flache
an, da der Geltungsbereich direkt an die bestehenden Betriebsflachen (Lager-
und Produktionshallen, Burogebaude) anschliel3t und im Stden die bestehende
Gemeindestral3e angrenzt.

Die vorliegende Planung sieht ein maflvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen
einer Entwicklungsflache fur eine Gewerbegebietserweiterung entsprechend dem
ortlichen Bedarf (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) mit Anbindung an
bestehende gewerbliche Bebauung als geeignete Siedlungseinheit (angebundene
Lage) vor. Eine Zersiedelung wird somit vermieden. Zudem erfolgt eine ressour-
censchonende Umsetzung mit wirtschaftlicher ErschlieBungsplanung unter Einbe-
ziehung der vorhandenen Stral3e.

Es werden unter anderem Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
zur H6henentwicklung, Gebaudegestaltung und Gestaltung der Aul3enanlagen
getroffen. Damit wird der Eingriff in das Landschaftsbild reduziert und die Einbin-
dung in die umgebende Landschaft gefordert.

Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist, die raumliche Anordnung des Baufens-
ters fur den Hochbau so zu gestalten, dass sie wirtschaftlich sinnvoll sind.
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Grundséatzlich soll auch der Eingriff in das Landschaftsbild so gering wie moglich
gehalten, und die Einbindung in die umgebende Landschaft gefordert werden.

Die maximale Kubatur der Gewerbebauten wird tber die Grundflachenzahl
(GRZ), die traufseitige Wandhdhe und die Firsthohe an den bestehenden rechts-
kraftigen Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung GE ,,.Betriebserweiterung
Kusser* angepasst und ausreichend begrenzt.

Um das Gewerbegebiet ausreichend einzugrinen, wird im Stden entlang der Ge-
meindestralle die im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits festgesetzte Baum-
reihe durch weitere GroRbaume erganzt. Die beiden vorhandenen Habitatbaume
(Eiche und Pappel) an der stdlichen Grundstuicksgrenze mussen gefallt werden.

Die HaupterschlieBung der Erweiterungsflache soll tber das 6stlich gelegene Be-
triebsgelande erfolgen. Daher muss sich auch das Gelande auf dem Niveau der
angrenzenden Flache befinden. Fur die gewerbliche Nutzung und den Betriebs-
ablauf ist eine ebene Flache zwingend erforderlich. Dadurch muss durch eine Ab-
grabung von max. 5 m das Gelande verandert werden. Hierbei ergeben sich im
Westen und Stden Bdschungen zum angrenzenden Geldnde bzw. zu den an-
grenzenden bestehenden und geplanten Strafl3en, die durch Festsetzungen zur
Bepflanzung die Eingrinung der Erweiterungsflache nach Westen und Siden si-
cherstellen.

Durch die Bepflanzung der Béschungen wird die Ortsrandeingrinung aufgebaut.
So wird die Ortsrandeingrinung im Westen als 5-reihige Gehoélzpflanzung in ei-
ner Breite von 8,0 m mit Strauchern (80 %) und Baumen I. und Il. Ordnung (20
%) auf der gesamten Lange ausgebildet. Die Eingriinung nach Stden erfolgt als
3-5-reihige Geholzpflanzung in einer Breite von 8,0 m bis 6,0 m mit Strauchern
auf der gesamten Lange. Entlang der Gemeindestral3e ,,Grieshof* werden analog
zum rechtskraftigen Bebauungsplan 8 stral3enbegleitende Einzelbdume 1. Ord-
nung festgesetzt.

Dadurch und durch weitere grinordnerische Festsetzungen wird eine optimale
Einbindung des Gewerbegebietes in die umgebende Landschaft erreicht und der
Eingriff minimiert.

Im Bereich der Anderung B befindet sich ein Betriebsgebaude mit Verwaltung,
Buros und Ausstellung. Im Sudwesten befindet sich auch der eingegriinte Mitar-
beiterstellplatz. Auf der Anderungsflache B erfolgt lediglich eine Neukontingen-
tierung des Larmschutzes.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung des Baurechtes fur
ein Gewerbegebiet um eine Betriebserweiterung realisieren zu kdnnen.

Insgesamt werden folgenden Aspekte bertcksichtigt:

= stadtebauliche Einbindung der Bebauung durch Festsetzung von maximalen
Wand- und Firsthéhen, sowie Auffullungen und Abgrabungen

= die Regelung des Oberflachenwasserabflusses

. die Larmkontingentierung

. der sparsame Umgang mit Grund und Boden und damit den Anliegen der
Raumordnung und Landesplanung
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. der Naturschutz und der Landschaftspflege durch die Vielzahl an grinord-
nerischen MalRhahmen
. das Landschaftsbild

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinord-
nung GE "Betriebserweiterung Kusser" durch Deckblatt Nr. 1 stellt innerhalb ih-
res Geltungsbereichs eine geordnete bauliche Entwicklung des Gebietes sowie
eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieRung sicher.

Aufteilung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der Anderung und Erweiterung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes mit integrierter Grunordnung GE , Betriebserweiterung Kusser* teilt
sich in die Bereiche der Anderung A und Erweiterung sowie den Bereich der An-
derung B auf. Im Bereich der Anderung B, dem Bereich des bestehenden Be-
triebsgeldndes der Fa. Kusser (Verwaltung), werden lediglich die
Emissionskontingente festgesetzt. Somit bleiben im Geltungsbereich der Ande-
rung B bis auf die Festsetzungen zum Larmschutz die planlichen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung GE ,,Betriebs-
erweiterung Kusser“ rechtsverbindlich. Diese Anderung bleibt bei der Eingriffser-
mittlung unbericksichtigt.

Die planlichen und textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes mit integrierter Grunordnung GE ,,Betriebserweiterung Kusser* werden flr
den Geltungsbereich der Anderung A und der Erweiterung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes durch die neuen Festsetzungen vollstandig ersetzt.

52 Art der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist im Bereich der Anderung A mit Erweiterung ein Gewerbegebiet
gemal 8 8 BauNVO. Die Ausnahmen des 8§ 8 Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO sind fur den
Bebauungsplan unzulassig.

Der Ausschluss verschiedener Nutzungen ist bedingt durch die bereits beste-
hende Art der baulichen Anlagen des ansassigen Betriebes. Auf keinen Fall ist die
Ansiedlung von Vergnugungsstatten und von Anlagen fur sportliche oder kirch-
lich, kulturell, sozial oder gesundheitliche Zwecke geplant, da hier der Bestands-
betrieb weiterentwickelt werden sollen. Betriebsleiterwohnungen werden
ausgeschlossen, um einen Konflikt mit dem La&rmschutz zu vermeiden.

5.3 Maf3d der baulichen Nutzung

Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZ)

Damit wird das rechtliche Minimum desjenigen bebauungsfreien Flachenanteiles
sichergestellt, der im Rahmen einer gerechten Abwagung die naturschutzfachli-
chen Interessen an einer moglichst geringen Flachenversiegelung gegentber den
Belangen einer moglichst optimalen wirtschaftlichen Nutzung (und somit eines
sparsamen Umganges mit Grund und Boden durch die optimale Ausnutzung) not-
wendig ist.

Die Festsetzungen Uber das Mal der baulichen Nutzung wurden unter Anwen-
dung der Orientierungswerte nach 8 17 BauNVO getroffen. Dabei wurde das Mal}
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der baulichen Nutzung auf eine héchstzulassige Grundflachenzahl von 0,75 fest-
gesetzt.

Generell ist eine verdichtete Bauweise im Gewerbegebiet erwinscht, auch um
dem Ubergeordneten Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ge-
recht zu werden. Somit soll die neu geplante Betriebsflache mdglichst effektiv
ausgenutzt werden kdnnen. Durch die zu pflanzenden Einzelbaume und Hecken
wird das Gewerbegebiet zur freien Landschaft hin, ausreichend eingegriint.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist gemal3 § 16 Abs. 1, 2 und 4 BauNVO durch
die Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ) und die H6he der baulichen Anlagen
ausreichend bestimmt. Die maximale Kubatur der Geb&ude wird tber die GRZ,
die Baugrenzen, die traufseitige Wandhéhe (WH), die Firsthohe (FH), die Dach-
formen und die maximal erlaubte Dachneigung ausreichend begrenzt.

maximale Wand- und Firsthdhe

Um eine wirtschaftliche Planung der gewerblichen Bauten zu ermdglichen und ei-
nen ausreichenden Planungsspielraum zu ermdglichen, werden im Gewerbege-
biet in Anlehnung an die Bestandsgeb&ude und die vorliegenden
Planungsabsichten die Wand- und Firsthéhen definiert. Dabei wird die maximal
zulassige Wandhohe (WH) und die Firsthéhe (FH) auf 15,0 m begrenzt. Diese
bezieht sich auf den H6henbezugspunkt, der sich an der bestehenden Gelande-
hdéhe der angrenzenden Betriebsflache orientiert. Fir die Wandhodhe gilt somit
das MalR vom festgesetzten Hohenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AulRen-
flache der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Baugrenzen
Durch die Festsetzung der Baugrenze wird die Uberbaubare Grundsticksflache de-
finiert, innerhalb derer die Gebaude zu errichten sind.

Nebenanlagen

AuRRerhalb der Baugrenzen sind nur folgende Anlagen zulassig:

. Zufahrten zum Gebaude und zu den Stellplatzen,

= Aufschittungen und Abgrabungen gemal den Festsetzungen dieser Satzung,
= Einfriedungen und Stitzmauern gemaR den Festsetzungen dieser Satzung.
Ebenso dirfen Nebenanlagen gemald § 14 Abs. 2 BauNVO aul3erhalb der Baugren-
zen errichtet werden.

Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die der offenen entspricht, jedoch
darf die Lange der in 8 22 Abs. 2 Satz 1 BauNVO bezeichneten Hausformen

Uber 50 m betragen. Somit kbnnen Gewerbebauten in einer wirtschaftlich notwen-
digen Lange errichtet werden.

Abstandsflachen - Zweckbestimmung der Einhaltung der Abstandsfla-
chen

Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Gebauden, die
grundsatzlich nicht tberbaut werden dirfen. Abstandsflachen entsprechen den
neuzeitlichen Forderungen an
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. ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und beltf-
teten Gebauden und sichern so im oOffentlichen, wie im privaten Interesse
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse,

= ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den
Nachbarn,

= den notwendigen Brandschutz.

Die Abstandsflachenregelungen sind daher nach der grundlegenden Bestimmung
des Art. 6 BayBO notwendig.> Fur das Gewerbegebiet wird das Abstandsflachen-
recht der BayBO festgesetzt. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine Anwen-
dung.

Fur die Bemessung der Abstandsflache ist die Wandhéhe maRRgebend. Die ab-
standsrelevante Wandhdhe ist das MalR vom naturlichen Gelande bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der
Wand.

54 Gestalterische Festsetzungen

Dachform und -neigung

Gestalterische Festsetzungen werden insbesondere fur die Dacher getroffen. Damit
soll sichergestellt werden, dass der neuen Bauform in ihrem Erscheinungsbild
durch die Dachform und Dachneigung Grenzen gesetzt werden.

Um eine wirtschaftliche Planung der gewerblichen Bauten zu ermdglichen und ei-
nen ausreichenden Planungsspielraum zu ermdglichen, werden im Gewerbegebiet
in Anlehnung an die Bestandsgebdude geneigte Dacher in Form eines Satteldachs
(First parallel zur langeren Gebaudeseite) mit Dachneigungen von 8° - 25°, als
Pultdach oder versetztes Pultdach mit Dachneigungen von 7° - 12° und Flachda-
cher mit Dachneigungen 0° - 5° ermdoglicht.

Dachflachen von Flachdachern sind auf mindestens 80% der gesamten Dachfla-
chen als Grindacher mit einer mindestens extensiven Begrinung mit artenreicher
Samenmischung auszufuhren.

Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink sind bei beabsichtigter Ver-
sickerung des Niederschlagswassers nicht zulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen sind ausdrucklich auch in auf-
gestanderter Form zul&ssig.

Fassadengestaltung
Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflek-
tierender Ausfuhrung sind unzuléssig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen mit einer Gesamtwerbeflache von maximal 15 m2 an den Fassa-
denflachen sind flachig erlaubt. Dachwerbeanlagen sind nicht zulassig. Bewegliche
und blinkende Lichtwerbung ist unzulassig.

5 (BayBO, 2021)
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55 Sonstige Festsetzungen

Aufschiuttungen und Abgrabungen

Die HaupterschlieBung der Planungsflache soll tber das ostlich gelegene Be-
triebsgelande erfolgen. Daher muss sich auch das Gelande auf dem Niveau der
angrenzenden Flache befinden. Fur die gewerbliche Nutzung und den Betriebs-
ablauf ist eine ebene Flache zwingend erforderlich. Dadurch muss durch eine Ab-
grabung von max. 5 m das Gelande verandert werden. Hierbei ergeben sich im
Westen und Stden Béschungen zum angrenzenden Geldnde bzw. zu den an-
grenzenden bestehenden und geplanten Strafl3en, die begrint werden.

Auf dem Baugrundstiick sind daher Aufschuttungen von max. 1,0 m und Abgra-
bungen von max. 5,0 m, ausgehend vom naturlichen/bestehenden Gelande, zu-
lassig. Die randlichen Geldandemodellierungen durfen nur in Form von zu
bepflanzenden Bdschungen (nicht steiler als 1 : 1,5) erfolgen.

Stutzmauern
Zur Terrassierung/ Modellierung des Gelandes diirfen im Ubergang zur freien Land-
schaft keine Stitzmauern verwendet werden.

Einfriedung / Zaunsockel

Fur Einfriedungen sind Industriezaune, feuerverzinkt oder Maschendrahtzaune in
einer Hohe von max. 2,0 m ab OK fertigem Gelande zuldssig. Die Zaunanlage ist
von oOffentlichen ErschlieBungsflachen (Fahrbahnen etc.) mind. 50 cm von den
Grundsticksgrenzen abzuricken (Zaunlinie), der verbleibende Bankettstreifen ist
als Wiese zu gestalten und zu pflegen.

Zaunsockel sind unzulassig; es sind ausschlie3lich erforderliche Punktfundamente
im Bereich der Saulen zulassig. Zwischen Boden und Zaununterkante ist ein Ab-
stand von 15 cm einzuhalten.

PKW-Stellplatze und Lagerflachen

PKW-Stellplatze und untergeordnete Lagerflachen, auf welchen nicht mit wasser-
gefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind zwingend mit wasserdurchlassiger
Befestigung zu gestalten (z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterra-
sen, Okopflaster oder andere wasserdurchléassige Belagsarten).

Genehmigungsfreistellung

Die Genehmigungsfreistellung gem. Art 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO wird ausgeschlos-
sen, um insbesondere die Nachweise flr die Beurteilung der durch ein Vorhaben
verursachten Schallimmissionen durch das Landratsamt tUberprifen lassen zu kdn-
nen.

5.6 Grunordnung

Um das Gewerbegebiet ausreichend einzugrunen, wird im Westen die Boschung
als 5-reihige Geholzpflanzung in einer Breite von 8,0 m mit Strauchern (80 %)
und Baumen I. und Il. Ordnung (20 %) auf der gesamten L&nge ausgebildet.
Die Eingrinung nach Suden erfolgt als 3-5-reihige Gehoélzpflanzung in einer
Breite von 8,0 m bis 6,0 m mit Strauchern auf der gesamten Lange. Entlang der
Gemeindestralle ,,Grieshof* werden analog zum rechtskraftigen Bebauungsplan 8
stralRenbegleitende Einzelbdume I. Ordnung festgesetzt.
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Dadurch wird eine optimale Einbindung des Gewerbegebietes in die umgebende
Landschaft erreicht und der Eingriff minimiert.

Zuséatzlich wird zur Ein- und Durchgrinung des Baugrundstiickes festgesetzt,
dass je angefangene 300 m?2 nicht Uberbauter bzw. nicht befestigter Grund-
stiicksflache mindestens ein Laubbaum 1. Ordnung oder zwei Laubbaume I1.
Ordnung zu pflanzen ist. Die nicht Uberbauten Flachen sind zu begriinen und
dauerhaft als Wiese, Rasen oder mit Bepflanzung (Deckung mindestens 95 %)
anzulegen. Kiesdeckungen sind nur bis maximal 5 % der nicht Uberbauten Fl&-
chen zulassig.

Fur PKW-Parkplatze innerhalb von Stellplatzflachen ist je 5 in der Reihe (langs
oder quer) zusammenhangender Stellplatze 1 GroRbaum / Hochstamm (bei ge-
gentberliegender Stellplatzanordnung je 10 Stellplatze = 2 x 5 Parkplatze) zu
pflanzen. Stellplatze in einem Abstand von bis zu 6 m gemessen von der Aul3en-
wand eines Gebaudes sind davon ausgenommen. Die Baumpflanzungen sind
durch geeignete MaBnahmen gegen Anfahren/Beschéadigungen durch Fahrzeuge
zu schutzen (Poller, Granitfindlinge, Hochbord 0.4.). Die im Parkplatzbereich vor-
gesehenen Baume sind mit einer Baumscheibe von mindestens 2,5 m x 2,5 m zu
versehen.

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschlie3lich heimischen Pflanzenarten
sowie im Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird beson-
ders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Rucksicht genommen und
der Erweiterung eines Gewerbegebietes in Ubergang zur freien Landschaft Rech-
nung getragen. Als MaRnahme zum Schutz von Boden wird der Einsatz von
Pflanzenbehandlungsmitteln untersagt.

Durch die Festsetzung der eingriinenden Pflanzgebote, der Durchgriinung und die
Begrinung der Stellplatze werden die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) ausreichend
bertcksichtigt.

6. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)

Die ErschlieBung (Ver- und Entsorgung) im Bereich der Anderung B bleibt unver-
andert. Folgende Beschreibungen betreffen den Bereich der Anderung A mit Er-
weiterung.

6.1 StralRen- und Wegeverbindungen

Verkehr

Die HaupterschlieBung der Erweiterungsflache (Anderung A mit Erweiterung) soll
Uber das dstlich gelegene Betriebsgelande erfolgen. Daher muss sich auch das
Gelande auf dem Niveau der angrenzenden Flache befinden. Zuséatzlich kann fur
Feuerwehr und Rettungsdienst und sonstige Zufahrten tags der Geltungsbereich
Uber die Gemeindestral’e von Suden her und Uber eine geplante private Erschlie-
RungsstralRe im Westen des Geltungsbereiches erschlossen werden. Die konkrete
ErschlieBung wird im Rahmen des Einzelbauvorhabens und dem dazu erforderli-
chen Larmschutzgutachten festgelegt.
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PKW-Stellplatze

PKW-Stellplatze bzw. Mitarbeiter-Stellplatze werden innerhalb bzw. auRerhalb der
Planungsflache nachgewiesen. Offentliche Stellplatze sind innerhalb des Geltungs-
bereichs Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes mit integrierter Griin-
ordnung GE "Betriebserweiterung Kusser" durch Deckblatt Nr. 1 nicht geplant.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind Nebenflachen wie PKW-Stellplatze
und untergeordnete Lagerflachen, auf welchen nicht mit wassergefdhrdenden
Stoffen umgegangen wird, zwingend mit wasserdurchlassigen Belagen

(z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder
andere wasserdurchlassige Belagsarten) zu befestigen.

Wirtschaftswege
Bestehende Wirtschaftswege im Umfeld werden durch die Planung nicht betrof-
fen. Eine Bewirtschaftung der umliegenden Felder ist gegeben.

Eine ordnungsgemalfe und ortsubliche Bewirtschaftung angrenzender und be-
nachbarter landwirtschaftlicher Flachen muss uneingeschrankt moglich sein, was
vor allem auch eine uneingeschrankte Zu- und Abfahrt landwirtschaftlicher Ma-
schinen zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen beinhaltet. In diesem
Zusammenhang ist insbesondere die fur landwirtschaftliche Maschinen oft zutref-
fende Uberbreite zu beachten.

6.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen und erfolgt durch Anbindung
an das bestehende Trinkwassernetz der Gemeinde Aicha vorm Wald.

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind die Vor-
gaben der jeweils gultigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und
DIN 806 einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt
unaufgefordert anzuzeigen. Eine Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der
Anlagen nach dem Stand der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen Si-
cherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzulegen.

6.3 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte Strallen und Wege erreichbar
sein. Die Flachen fur die Feuerwehr auf dem Grundstick einschlie3lich ihrer Zu-
fahrten miussen dem Art. 31 BayBO und DIN 14090 entsprechen.

Die Léschwassergrundversorgung von 96 m3/h (1.600 I/min) fur die Dauer von 2
Stunden wird durch das gemeindliche Wassernetz sichergestellt. Die bestehen-
den Hydranten im Umkreis von 300 m zur Bebauungsplangebiet liefern nach ei-
ner Messung vom 21.12.2021 1.913 I/min.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Loschwasserbe-
darf im Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen
Mengen, sofern und soweit sie Uber das vom 6ffentlichen Netz oder auf sonstige
Weise von der Gemeinde oder anderen Versorgungstragern bereitgestellte Maf3
von 96 m3/h Uber mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 192 m3 in 2 Stunden)

Seite 26 von 97 Satzung i. d. Fassung vom 03.07.2025



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zur Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung
GE "Betriebserweiterung Kusser" durch Deckblatt Nr. 1

geméal DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen, auf seinem Baugrundstuck bereit-
stellen (Zisternen, Loschwasserteich).

Die Léschwasserversorgung ist im Einzelfall zu prufen.

6.4 Abwasserentsorgung

Die Beseitigung des Wassers erfolgt im Trennsystem.

6.4.1 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Gber Anschlisse an das bestehende ge-
meindliche Kanalnetz. Betriebe, die spezifische Abwésser produzieren, die Uber
das normale Mal3 hinausgehen, mussen diese Abwasser auf dem eigenen Bau-
grundstuck einer Reinigung unterziehen.

6.4.2 Niederschlagswasser (Oberflachenwasser)

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwésser sind auf dem Grundstiick mog-
lichst breitflachig, unter Ausnutzung des Filtervermdgens der oberen belebten
Bodenzone, zu versickern. Nicht versickerbares Wasser ist Uber den bestehen-
den Regenwasserkanal dem bestehenden Regenruckhaltebecken auf FI.Nr.
128/64 zuzufuhren.

Gem. dem bestehenden Wasserrechtsbescheid vom 13.05.2025 ist die gedros-
selte Einleitung von Regenwasser aus dem bestehenden Gewerbegebiet GE ,,Be-
triebserweiterung Kusser* tber das bestehende Regenrtckhaltebecken im Suden
in einen namenlosen Wiesengraben gestattet. Gem. beiliegendem Lageplan Ein-
zugsflachen Regenwasser M 1:1.000 vom 04.06.2024 des Ingenieurblros Wag-
mann Ingenieure GmbH, Firstenzell, dem Entwasserungskonzept und der
Ermittlung der abflusswirksamen Teilflache wurde die abflusswirksame Flache
der Erweiterung mit einbezogen. Das bestehende Regenriuckhaltebecken ist
gem. der aktuellen Vermessung und dem Bestandslageplan fur die Riuckhaltung
ausreichend bemessen. Es wird auf die beiliegenden Unterlagen zur Entwéasse-
rung (Anlage 3) verwiesen.

Niederschlagswasser ist gem. DWA-A 102 zu behandeln. Die Wahl und Bemes-
sung der Behandlungsanlage kann jedoch erst nach Festlegung der konkreten
Bebauung erfolgen und ist daher als textliche Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) in Verbindung mit den einschléagigen technischen Regeln (u.a.
TRENOG, TRENGW, DWA-M153 , Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Re-
genwasser”, DWA-A 117 ,.Bemessung von Regenrickhalteraumen®, DWA-A 138
»Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®) zu beachten.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Fur den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die einschlagigen Vor-
schriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG - und des Bayerischen Wasserge-
setztes - BayWG - mit der dazugehdrigen ergangenen Anlagenverordnung —
AwSV - malgebend.
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6.5 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz der Bayernwerk Netz GmbH gewahrleistet.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Leitungen der Bayernwerk Netz
GmbH. Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m
rechts und links zur Trassenachse. Der ungehinderte Zugang, sowie die ungehin-
derte Zufahrt, zu unseren Kabeln muss jederzeit gewahrleistet sein, damit Aufgra-
bungen z. B. mit einem Minibagger, mdglich sind. Die Spartenplane sind vor
Baubeginn einzuholen.

6.6 Gasversorgung

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Gasleitungen der Bayernwerk Netz
GmbH. Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt in der Regel je 3,0 m beider-
seits der Leitungsachse. Die Trasse muss jederzeit fur regelmé&fige Kontrollen
durch Streckenbegehung zuganglich und fur Fahrzeuge und Arbeitsmaschinen be-
fahrbar sein. Die Spartenplane sind vor Baubeginn einzuholen.

6.7 Telekommunikation

Die Telekommunikationsversorgung ist durch die Telekom Deutschland GmbH ge-
sichert.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Leitungen der Telekom Deutsch-
land GmbH. Die Spartenplane sind vor Baubeginn einzuholen.

6.8 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung kann als gesichert eingestuft werden. Besondere, Uber den
allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende Anforderungen an die Abfall-
wirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab. Die Abholung von spezifi-
schem Abfall, der ggf. durch den Betreiber beauftragt wird, wird durch die
angrenzende Gemeindestral3e sichergestellt.

Die Bauherren werden dazu angehalten (auch bereits wahrend der Bauphase) an-
fallende Abfalle, wo dieses madglich ist, zu sortieren und dem Recyclingsystem zu-
zufuhren.

6.9 Altlasten

Auf den hier Uberplanten Flachen sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Altlas-
ten vorhanden oder bekannt und es gibt keine Hinweise auf anderweitige Boden-
kontaminationen.

Die Untere Bodenschutzbehorde ist unverziglich zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG), falls bei den ErschlieBungsarbeiten bzw. beim
Aushub von Baugruben Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf
eine schadliche Bodenveranderung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdar-
beiten sind in diesem Fall unverziglich in diesem Bereich zu unterbrechen.
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7. IMMISSIONSSCHUTZ

7.1 Larm

Das Planungsgebiet ist von der Larmausbreitung des im Norden liegenden Ge-
werbe- und Industriegebiet ,,Am Pfarrhof* vorbelastet. Ebenso gehen vom beste-
henden Granitwerk Larmemissionen aus.

Im Rahmen der Deckblattanderung wurde eine Schalltechnische Untersuchung
~Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,,GE Betriebserweiterung Kus-
ser"” der Gemeinde Aicha vorm Wald durch Deckblatt Nr. 1“ der ACCON GmbH,
Greifenberg, Bericht Nr. ACB-0623-226240/04 Rev. 1 vom 14.09.2023 (sh. Anlage
1) erstellt. Auf die darin enthaltenen Ausfihrungen und Berechnungen wird ver-
wiesen.

Der Geltungsbereich der Anderung und Erweiterung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes mit integrierter Grinordnung GE ,,Betriebserweiterung Kusser* durch
Deckblatt Nr. 1 teilt sich in die Bereiche der Anderung A und Erweiterung sowie
den Bereich der Anderung B auf. Im Bereich der Anderung B, dem Bereich des
bestehenden Betriebsgelandes der Fa. Kusser (Verwaltung), werden lediglich zu-
satzlich Emissionskontingente festgesetzt.

Es wurde eine Gerauschkontingentierung der Gewerbegebietsflachen ermittelt, bei
deren Anwendung die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte fur die
stadtebauliche Planung sowie der Richtwerte der TA Larm in der Umgebung des
Plangebiets gewahrleistet wird. Die ermittelte Gerauschkontingentierung der
neuen Plangebietsflache ermdglicht eine Nutzung des Gebiets durch nicht erheblich
belastigende Gewerbebetriebe. Im Bestandsgebiet sind die Gerausche auf ein Maf3
zu begrenzen, dass nur von nicht wesentlich storenden Gewerbetatigkeiten einge-
halten werden kann.

Eine Gliederung dieses neuen Plangebiets im Sinne der Baunutzungsverordnung
erfolgt auf Grund der geringen nur in drei Teilflachen. Da eine Gliederung des ge-
samten Gewerbegebiets im Zusammenhang mit den unmittelbar angrenzenden
Plangebieten und somit eine baugebietsubergreifenden Gliederung vorliegt, sollten
die diesbezuglichen Anforderungen der Baunutzungsverordnung erfullt sein.

Zum Schutz der Nachbarschaft und auf Grundlage dieser schalltechnischen Unter-
suchung werden die zuldssigen Emissionskontingente tags und nachts mit der
Grenze der kontingentierten Flache in den Bebauungsplan eingetragen sowie die
folgenden Texte zum Schallimmissionsschutz fur die Festsetzungen und die Be-
grindung im Bebauungsplan ibernommen.

Im Plangebiet m Plangebiet sind Betriebe, Anlagen und Nutzungen nur zulassig,
wenn deren, von dem jeweiligen gesamten Betriebsgrundstiick abgestrahlten
Schallemissionen die nachfolgend genannten Emissionskontingente LEK gemaR
DIN 45691:2006-12 weder tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr
bis 06:00 Uhr) Uberschreiten.
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Emissionskontingente

Teilflache tags und nachts in dB
Lek, tags LEek, nachts
?:lf?;:;l:t;serweﬁerung Kusser 65 50
_IQSIf?éectrr‘lgbzsenNenerung Kusser 50 45
$§lf?a9;;|§%sewe|terung Kusser 58 43

Die Emissionskontingente Lex geben die zulassige, immissionswirksame Schallab-
strahlung pro Quadratmeter der Grundsttcksflache an. Die Ermittlung der sich aus
den maximal zulassigen flachenbezogenen Schallleistungspegeln ergebenden Im-
missionskontingente Lk hat auf Basis der Emissionskontingente Lex und des Ab-
standsmalles gemall DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, unter Ansatz einer
Vollkugelausbreitung zu erfolgen.

Die Einschéatzung, ob fir ein Vorhaben eine schalltechnische Untersuchung zum
Nachweis der Einhaltung der Emissionskontingente erforderlich ist, obliegt der Ge-
nehmigungsbehoérde. Sofern im Genehmigungsverfahren Nachweise fur die Beur-
teilung der durch ein Vorhaben verursachten Schallimmissionen erforderlich sind,
sind die entsprechenden Berechnungen nach den Regelungen der zum Zeitpunkt
des Genehmigungsverfahrens gultigen Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm) durchzufuhren. Dabei sind alle Zu- und Abschlage gemé&lR den
Normen und den Vorschriften der TA Larm, wie z. B. Ruhezeiten-, Ton- oder Im-
pulszuschlage, Abschirmungen und Bodendampfung, zu bertcksichtigen.

Bei Errichtung von Gebaduden mit gemaf DIN 4109 schutzbedurftigen Raumen sind
die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen fr einen mal-
geblichen AulRenlarmpegel von 68 dB(A) zu erflllen.

7.2 Staub / Geruch

Durch die geplante Betriebserweiterung ist von einer Uberschaubaren geringen
Zunahme des PKW- und LKW-Verkehrs auszugehen. Die HaupterschlieBung der
Planungsflache erfolgt Uber die dstlich gelegene Betriebsflache. Gegebenen-
falls kommt es temporar zu einer vermehrten Staubbildung durch die Produk-
tion, die jedoch durch die intensive Eingrinung minimiert werden kann.

Als Granitwerk ist von dem bestehenden Gewerbebetrieb nur mit einer sehr ge-
ringen Geruchsbelastung auszugehen. Von zusatzlichen Geruchsbelastungen
durch die Erweiterung ist demnach nicht auszugehen.

Es muss mit von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen wie z.B. Geruch,
Larm, Staub und Erschitterungen gerechnet werden. Im Rahmen der Ublichen
landwirtschaftlichen Nutzung sind diese Immissionen insbesondere auch dann,
wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend, an Sonn- und Feiertagen
oder wéhrend der Nachtzeit vorgenommen werden, zu dulden.
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7.3 Lichtemissionen

Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist mdglichst ,insektenfreundlich® und
umweltschonend in Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten Beleuchtung
mit einer maoglichst geringen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten sowie
auf ein unbedingt notwendiges Mal zu beschrdnken. Daher werden fur die Au-
Renbeleuchtung des geplanten Gebietes, einschliel3lich der eventuellen Werbetra-
ger, LED-Leuchten mit warmweil3em Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis max.
3.000 Kelvin) festgesetzt. Ebenso muss das Lampengehause zur Minimierung der
Storwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein. Dadurch sollen die Stor-
wirkungen auf die angrenzenden Grinflachen und Gehélze minimiert werden. Mit
diesen Festsetzungen wird auf die Tierwelt im Ubergang zu dem angrenzenden
Wald und zu den bestehenden Gehdlze Rucksicht genommen und die Storwir-
kung durch die Beleuchtung deutlich minimiert.

7.4 Elektromagnetische Felder

Der nachstgelegene Funkmast befindet sich angrenzend an die Planungsflache.®
Da es sich um ein Gewerbegebiet handelt und keine Wohnungen vorgesehen
sind, durfte eine Beeintréchtigung durch elektromagnetische Felder ausgeschlos-
sen sein.

8. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Blrger sind vom Klimawandel unmittelbar
betroffen. In den Jahren von 1901 bis 2012 ist die globale mittlere Oberflachen-
temperatur um rund 0,8 Grad Celsius angestiegen. Im 20. und bisherigen Verlauf
des 21. Jahrhunderts trat auf der Nordhalbkugel die stéarkste Erwdrmung der
letzten 1.300 Jahre auf. Die Niederschlage stiegen im Mittel in Europa um sechs
bis acht Prozent an. Wahrend die Niederschlage in Uberwiegenden Teilen West-
und Nordeuropas um 20 bis 40 Prozent zunahmen, wurden die Winter in Stideu-
ropa und Teilen Mitteleuropas trockener.” Risiken durch Extremereignisse wie
Starkniederschléage, Hitze- oder Trockenperioden nehmen zu und stellen auch die
Kommunen vor grol3e Herausforderungen. Diese machen sich insbesondere beim
Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Fir die Kommunen essentiell, die Be-
durfnisse des Klimaschutzes bereits in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

2021 wurde die Novelle des Bundes-Klimaschutzgesetzes beschlossen. Mit dem
Gesetz wird das Ziel der Klimaneutralitat auf 2045 vorgezogen.8 Im Klimaschutz-
gesetz haben Klimaschutz und Klimaanpassung ausdrucklich in 8 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB Eingang gefunden. In § 1a Abs. 5 BauGB findet sich eine Klimaschutz-
klausel. Der Klimaschutz und auch die Klimaanpassung sind damit festgelegte
Planungsziele, die in der kommunalen Bauleitplanung neben den bisher bekann-
ten Punkten berucksichtigt werden mussen.

Konkret wurden folgende MaRnahmen zum Klimaschutz beim Bebauungsplan mit
integrierter Grinordnung GE "Betriebserweiterung Kusser" angewandt:

6 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2021)
7 (Umwelt-Bundesamt - Klima/Energie - Klimawandel - beobachteter Klimawandel, 2021)
8 (Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) - Novelle, 2021)
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= Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes durch CO2-absorbierende An-
pflanzungen von Baumen und Strauchern etc. (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

= Durchgrinung der nicht Uberbauten und nicht befestigten Grundsticksflachen

= Eingrinung nach Westen und Suden

» Uberstellung der PKW-Parkplatze mit GroRbaumen

= Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaranla-
gen erleichtern bzw. eine Dachbegrinung erlauben bzw. festsetzen (§ 9 Abs.
1 Nr. 2 BauGB)

» Festsetzung von versickerungsfahiger Befestigung der PKW-Stellplatze und
untergeordneten Lagerflachen

» Versickerung des Niederschlagswassers und Ableitung im Trennsystem

» Verwendung von energiesparender LED-Beleuchtung im Aufenbereich

Durch diese vielfaltigen Mallhahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unter-
stutzt. Auch der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbare Energien weiter
voranzutreiben, kann damit Rechnung getragen werden, ebenso den Vorgaben
der Energieeinsparung.

O. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Gewerbegebiet (GE)
Festgesetze Grundflachenzahl: GRZ = 0,75

10. ERMITTLUNG DER BRUTTO- UND NETTOBAU-

FLACHEN
Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches ca. 33.286 m=2
Davon fur
Flache Anderung A mit Erweiterung ca. 12.407 m=2
Abzuglich:
Private ErschlieBungsstralie ca. 1.045 m=2
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 879 m2

Nettobauflache GE Bereich Anderung A mit Erweiterung ca. 10.483 m?2
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11. UMWELTBERICHT
11.1 Einleitung
11.1.1 Grundlagen

11.1.1.1 Rechtliche Grundlagen

Die bauliche Nutzung von Freiflachen fuhrt durch ihren Flachenverbrauch, durch
die Veranderung von Oberflachengestalt und Bodenstruktur, sowie durch Versie-
gelung und Anderung des Kleinklimas im geplanten Baugebiet zu einer Verande-
rung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Sinne des § 14
BNatSchG*®.

Rechtliche Grundlage fur die Umweltprufung bildet das Baugesetzbuch (BauGB).
Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen die
Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB im Rahmen
einer Umweltprifung zu bertcksichtigen.10 In der Umweltprifung werden die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet.

GemalR § 50 Abs. 1 UVPG wird bei Bebauungsplanen, die im Sinne des § 2 Absatz
6 Nummer 3 UVPG, insbesondere bei Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis
18.9, aufgestellt, geandert oder erganzt werden, die Umweltvertraglichkeitspru-
fung einschliellich der Vorpriufung im Aufstellungsverfahren als Umweltprufung,
sowie die Uberwachung, nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchge-
fahrt. Dieser Umweltbericht gemal BauGB ersetzt eine eventuell nach dem UVPG
vorgeschriebene Umweltvertraglichkeitsprufung bzw. Vorpriufung.

Somit ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes der, seit der Novellierung
des BauGB vom 20.07.2004 erforderliche Umweltbericht zu erstellen.

Neben dem Umweltbericht ist mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die seit
dem 01.01.2001 geltende Eingriffsregelung in der Bauleitplanung abzuhandeln.

11.1.1.2 Fachliche Grundlagen

Die fachlichen Ziele leiten sich als Erfordernisse aus den vorhandenen landschaft-
lichen Werten, den geplanten Eingriffen sowie aus den gesetzlichen Oberzielen
gemafl 8 1 Abs. 1 BNatSchG ab.

Die Eingriffe in den Landschafts- und Naturhaushalt sind, angelehnt an den Leitfa-
den der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,,.Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft“11l (herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt
und Gesundheit, Stand 2021), bewertet worden. Die Erfordernisse, die sich daraus
ergeben, sind im Grunordnungsplan bertcksichtigt. Fur eine qualifizierte Grinord-
nung werden in der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes mit

9 (BNatSchG, 2020)
10 (BauGB, 2020)
11 (Leitfaden StMWBYV, Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021)
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integrierter Grunordnung GE "Betriebserweiterung Kusser" durch Deckblatt Nr. 1
die notwendigen planlichen und textlichen Festsetzungen getroffen.

Der Grunordnungsplan wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhalt-
lich in diesen integriert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen
werden in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingearbeitet. Weitere Be-
standteile der Begriindung sind der Umweltbericht, der Plan Bestand + Eingriff M
1:1.000, die Abhandlung der Eingriffsregelung und die Ausgleichsflachenberech-
nung.

In das Bauleitplanverfahren kdnnen zudem andere Umweltprufarten (FFH-
Vertraglichkeitsprufung, spezielle artenschutzrechtliche Priafung), wenn noétig, in-
tegriert werden.

11.1.2 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes mit inte-
grierter Grunordnung

Aufteilung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der Anderung und Erweiterung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes mit integrierter Grunordnung GE ,,Betriebserweiterung Kusser“ teilt
sich in die Bereiche der Anderung A und Erweiterung sowie den Bereich der An-
derung B auf. Im Bereich der Anderung B, dem Bereich des bestehenden Be-
triebsgeldndes der Fa. Kusser (Verwaltung), werden lediglich die
Emissionskontingente festgesetzt. Somit bleiben im Geltungsbereich der Ande-
rung B bis auf die Festsetzungen zum Larmschutz die planlichen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung GE ,,Betriebs-
erweiterung Kusser* rechtsverbindlich. Diese Anderung bleibt im Umweltbe-

richt und bei der Eingriffsermittlung unbericksichtigt.

Die planlichen und textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes mit integrierter Grinordnung GE ,,Betriebserweiterung Kusser* werden fur
den Geltungsbereich der Anderung A und der Erweiterung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes durch die neuen Festsetzungen vollstandig ersetzt.

Inhalt und Ziele

Ziel dieser Deckblattdnderung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzung fur die Erweiterung einer bestehenden Gewerbegebietsflache (GE) im
Bereich der Anderung A mit Erweiterung auf einer Flache im Anschluss an das
bestehende Betriebsgelande der Firma Kusser im Osten und das Gewerbe- und
Industriegebiet ,,Am Pfarrhof* im Norden. Fir das urspringliche Betriebsgelande
des Granitwerkes ,,Kusser“ besteht kein rechtskréaftiger Bebauungsplan, nachdem
dieser in einem Gerichtsverfahren aufgehoben wurde. Das Baurecht fur die Er-
weiterung des Betriebsgelandes nach Studen mit den Mitarbeiter-Stellplatze sud-
ostlich des ursprunglichen Betriebsgelandes wurde durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung GE "Betriebserweiterung Kusser"
geschaffen. Nachdem alle Flachen dieses Bebauungsplanes bereits bebaut sind,
soll dieser um eine weitere Erweiterungsflache im Norden der Mitarbeiter-
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Stellplatze erweitert werden. Im Westen befindet sich ein genehmigtes Absetzbe-
cken fur die Abwésser aus dem Granitwerk.

Im Bereich der Anderung B befindet sich ein Betriebsgebaude mit Verwaltung,
Buros und Ausstellung in einem 2-geschossigem Gebaude mit Satteldach. Im
Suidwesten befindet sich auch der eingegriinte Mitarbeiterstellplatz. Auf der An-
derungsflache B erfolgt lediglich eine Neukontingentierung des Larmschutzes.

Der bestehende Betriebsstandort soll gestarkt und vor dem Hintergrund der
Uberregional bedeutsamen Bearbeitung von Granit ausgebaut werden. In diesem
Fall handelt es sich um die notwendigen Erweiterungsflachen des an diesem
Standort anséassigen Betriebes, der zum Erhalt der wirtschaftlichen Leistungsfa-
higkeit dringend diese Erweiterungsflachen benétigt. Somit ist diese Erweiterung
der gewerblichen Flachen fur die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Region
und der Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen in dem landlichen
Raum mit besonderem Handlungsbedarf dringend erforderlich.

Die stadtebauliche Konzeption fir die Erweiterung des Betriebsgelandes sieht
eine Anderung einer unbebauten Freiflache in ein Gewerbegebiet vor.

Da es sich um eine Betriebserweiterung handelt, wurden keine Standortalternati-
ven in Betracht gezogen und auf ihre Eignung hin gepruift.

Die Planungsflache befindet sich bereits im Besitz des Gewerbebetriebes, ist je-
doch nicht bebaut bzw. versiegelt. Hier befindet sich eine Ackerbrache, die fur
Wildasung genutzt wird und in regelméagRigen Abstdnden umgebrochen wird. In
der Planungsflache und im Osten des Geltungsbereiches befinden sich Feldge-
holze mit Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten junger Auspra-
gung. Auch das eingrinende Geholz im Nordosten auf Flur-Nr. 191 wird durch
die Planung tangiert. Die stralenbegleitenden Baume muissen auf Grund der Ge-
landeanpassung gerodet werden. Die beiden vorhandenen Habitatbdume (Eiche
und Pappel) an der sudlichen Grundstiucksgrenze mussen ebenfalls gefallt wer-
den.

Im Norden schliel3t das bereits bestehende Gewerbe- und Industriegebiet ,,Am
Pfarrhof* an. Im Osten befindet sich das Granitwerk, welches erweitert werden
soll. Im Suden liegen Mitarbeiterstellplatze. Im Westen befindet sich ein geneh-
migtes Absetzbecken fir die Abwésser aus dem Granitwerk.

Mit dieser Ausweisung wird in angebundener Lage eine sinnvolle Erweiterung an
dieser Stelle erreicht. Die Flache bietet sich stadtebaulich als gewerbliche Flache
an, da der Geltungsbereich direkt an die bestehenden Betriebsflachen (Lager-
und Produktionshallen, Biirogeb&dude) anschlie3t und im Siden die bestehende
Gemeindestralie angrenzt.

Die vorliegende Planung sieht ein mafivolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen
einer Entwicklungsflache fur eine Gewerbegebietserweiterung entsprechend dem
ortlichen Bedarf (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) mit Anbindung an
bestehende gewerbliche Bebauung als geeignete Siedlungseinheit (angebundene
Lage) vor. Eine Zersiedelung wird somit vermieden. Zudem erfolgt eine ressour-
censchonende Umsetzung mit wirtschaftlicher ErschlielBungsplanung unter
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Einbeziehung der vorhandenen Stral’e. Damit wird dem wichtigen Ziel der Lan-
desplanung und damit dem Grundsatz mit sparsamen Umgang von Grund und
Boden entsprochen.

Die Erweiterungsflache soll im Rahmen der Baugebietsausweisung zuktinftig als
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO dargestellt werden. Die bestehende Gemein-
destralRe mit dem StraRenbegleitgrin wird in das Deckblatt Nr. 1 mit einbezogen
und wird als offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Es werden unter anderem Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
zur H6henentwicklung, Gebaudegestaltung und Gestaltung der Aul3enanlagen
getroffen. Damit wird der Eingriff in das Landschaftsbild reduziert und die Einbin-
dung in die umgebende Landschaft geférdert.

Der Geltungsbereich der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes mit in-
tegrierter Grinordnung GE "Betriebserweiterung Kusser" durch Deckblatt Nr. 1
umfasst insgesamt eine GroRe von ca. 33.286 m2. Der Bereich der Anderung A
mit Erweiterung umfasst dabei gesamt ca. 12.407 m2. Davon entfallen ca. 577
m2 auf den Anderungsbereich und ca. 11.830 m2 auf den Erweiterungsbereich.
Der Anderungsbereich B im Suidosten umfasst annahernd den Umfang des
rechtskréaftigen Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung GE "Betriebser-
weiterung Kusser" in einer Grof3e von ca. 20.879 m=2.

Folgende Flur-Nummern bzw. Teilflachen (TF) der Gemarkung Aicha vorm Wald
werden dabei Uberplant:

Anderung A und Erweiterung:
138/6 (TF), 139/1 (TF Strale ,,Grieshof*), 159/2 (TF), 191 (TF) und 192.

Anderung B:
128/63 (TF), 138/6 (TF), 134/2 (TF StralRe), 139 (TF StralRe ,,.Dreiburgenstrale®),
139/1 (TF StralRe ,,Grieshof*), 154 (TF), 154/3 (TF).

Die Planungsflache der Anderung A mit Erweiterung wird im verbindlichen Bau-
leitplanverfahren mit den stadtebaulich notwendigen Planaussagen versehen, um
Konflikte in der Nutzung zu den umgrenzenden Gebieten zu vermeiden.

Die Ziele des Bebauungsplanes sind:

= stadtebauliche Ordnung des geplanten Gewerbegebietes

= Ein- und Durchgrinung des Gebietes mit Baumen und Strauchern

= sinnvolle und flachensparende ErschlieRung

. Berucksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege durch die Vielzahl an grinordnerischen Maznahmen

= Regelungen zum Artenschutz

" Immissionsschutz
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11.1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fach-
planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Zusammenfassende Ubersicht der relevanten einschlagigen Fachgesetze:

Ziele nach Fachge- | Beriucksichtigung bei Aufstellung des Bebau-
setz, Fach- ungsplanes mit integrierter Grinordnung
plan

Sparsamer 8 1 a) Abs. 2 Ausweisung einer Gewerbegebietsflache im di-

Umgang mit | BauGB rekten Anschluss an bestehende Bebauung (Ge-

Grund und werbe- und Industriegebiet). Anschluss an eine

Boden bestehende Gemeindestralle und bestehende

Infrastruktur. Somit wird dem Ubergeordneten
Grundsatz ,,nach sparsamen Umgang mit Grund
und Boden* entsprochen.

Retention be- |Wasserhaus- Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwé&sser

treffenden haltsrecht sind auf dem Grundstuck moglichst breitflachig,

Oberflachen- unter Ausnutzung des Filtervermodgens der obe-

wasserabfluss ren belebten Bodenzone, zu versickern. Nicht

versickerbares Wasser ist Uber den bestehenden
Regenwasserkanal dem bestehenden Regenrick-
haltebecken auf FI.Nr. 128/64 zuzufihren.

Luftreinhal- Immissions- Beeintrachtigungen bezuglich der Luftreinhal-

tung schutzrecht tung im Sinne der gesetzlichen Bestimmungen

sind durch die Gewerbegebietsflache nicht zu er-
warten. Die geplante betriebliche Erweiterung
wird nach den gesetzlichen Bestimmungen er-
richtet.

Vermeidung [Immissions- Das Planungsgebiet ist von der La&rmausbreitung

von Larm schutzrecht der im Suden vorbeifuhrenden

Gemeindestral3e vorbelastet. Vom bestehenden
genehmigten Betrieb des produzierenden Ge-
werbes gehen Larmemissionen aus.
Festsetzungen zum Schutz der Nachbarschaft
werden durch eine Kontingentierung im Bebau-
ungsplan getroffen.

Vermeidung Abfallrecht Auf der Flache ist nicht mit Altlasten zu rechnen.

von Abfallen Eine zusatzliche bauleitplanerische Berlcksichti-

bzw. umwelt- gung ist hier neben den geltenden fachgesetzli-
gerechte chen Regelungen nicht notwendig.

Entsorgung Bei der Beseitigung der Gewerbeabfalle, die im

von Abfallen Zusammenhang mit der zeitweiligen Lagerung

und Aufbereitung von Bauschutt und Aushub
entstehen, sind die geltenden abfallrechtlichen
Vorgaben einzuhalten.
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Ziele nach Fachge- | Berucksichtigung bei Aufstellung des Bebau-
setz, Fach- ungsplanes mit integrierter Grinordnung
plan

Die Abfallentsorgung kann als gesichert einge-
stuft werden.

Vermeidung Wasserhaus- Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Gber An-

bzw. umwelt- haltsrecht schlisse an das bestehende gemeindliche Kanal-

gerechte Ent- netz. Betriebe, die spezifische Abwé&sser

sorgung von produzieren, die Uber das normale Mal3 hinaus-

Abwassern gehen, mussen diese Abwasser auf dem eigenen

Baugrundstick einer Reinigung unterziehen.

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser
sind auf dem Grundstiuck moglichst breitflachig,
unter Ausnutzung des Filtervermdgens der obe-
ren belebten Bodenzone, zu versickern. Nicht
versickerbares Wasser ist Uber den bestehenden
Regenwasserkanal dem bestehenden Regenrick-
haltebecken auf FI.Nr. 128/64 zuzufihren.

7 Erhalt schit- |Amtliche Bio- Der bestehende Gehdlzbestand jungerer Auspra-
zenswerter topkartierung gung und die strallenbegleitenden B&ume mussen
Vegetations- gerodet werden. Die beiden vorhandenen Habitat-
bestande baume (Eiche und Pappel) an der sudlichen

Grundstucksgrenze mussen ebenfalls gefallt wer-
den. Es sind jedoch keine amtlich kartierten Bio-
tope vorhanden.

8 |Schutz des Flachennut- Die Planungsflache befindet sich im direkten An-
Landschafts- zungsplan schluss an bestehende Bebauung (Gewerbe- und
bilds Industriegebiet).

Entlang der westlichen und stdlichen Geltungs-

bereichsgrenze werden zur Eingrinung 3- bis 5-

reihige Gehoélzpflanzungen festgesetzt.
11.1.3.1 Ziele der Raumordnung/Regionalplanung

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Gemeinde
Aicha vorm Wald in der Region 12 — Donau-Wald. Aicha vorm Wald ist als landli-
cher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male gestarkt werden soll,
dargestellt.12

Gemal Regionalplan 12 sind fur das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsatze
(G) zu berucksichtigen:

. Erhalt und Schaffung von gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen (Z)
= Erhaltung bestehender und verstarkte Schaffung von Erwerbsmaoglichkeiten

(€4

12 (Regionalplan 12 - Donau-Wald, 2019)
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. Ausbau und Nutzung standortspezifischer Starken (2)

= Entwicklung des Umlandbereichs Passau als regionaler Wirtschaftsschwer-
punkt der landlichen Region (G)

= Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch nachhaltige Siedlungsent-
wicklung (G)

= Erhalt und Weiterentwicklung der Leistungsfahigkeit von Industrie und Hand-
werk, besondere Bedeutung: Ausbau der wirtschaftsnahen Infrastruktur, zur
Verfugung stellen von Gewerbe- und Industriegebieten an geeigneten Stand-
orten (G)

Diese Zielvorgaben bertihren und begriinden die Planungsinteressen der Ge-
meinde Aicha vorm Wald fur den hier in Frage stehenden Raum, die notwendige
Gewerbegebietsflache zu schaffen, zumal sich hier bereits der Betriebssitz und
das angrenzende Gewerbe- und Industriegebiet ,,Am Pfarrhof* befindet.
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11.1.3.2 Potentielle Naturliche Vegetation

Als potentielle naturliche Vegetation im Untersuchungsgebiet tritt Uberwiegend
der Hainsimsen-Tannen-Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-Tannen-Bu-
chenwald; ortlich Schwalbenwurz-Sommerlinden-Blockwald, Habichtskraut-Trau-
beneichenwald und Leimkraut-Traubeneichen-Hainbuchenwald in Erscheinung.13
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Abb. 15: Auszug aus der Ubersichtskarte Potentielle Natiirliche Vegetation; (pnV Bayern 2017), Dar-
stellung unmafRstéblich

13 (pnv Bayern, 2017)
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11.1.3.3 Bisherige Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes

Der derzeit geltende, rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Aicha
vorm Wald stellt das Planungsgebiet fur die Anderung A mit Erweiterung derzeit
als gewerbliche Bauflache (G) mit einer Eingrinung im Westen und Sitden dar.
Somit entwickelt sich der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan und eine
parallele Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

)

Abb. 16: Ausschnitt aus dem derzeit rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Aicha
vorm Wald; (Planungsbereich schwarz), Darstellung unmafRstéablich
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11.1.3.4 Schutzgebiete

11.1.3.4.1 Schutzgebiete gemal Europarecht (Natura 2000)

Im Planungsgebiet fur die Anderung A mit Erweiterung befinden sich weder
Schutzgebiete der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiet) noch der Vogel-
schutz-Richtlinie (SPA-Gebiet)14.

Da keine Schutzgebiete gemaf Europarecht direkt betroffen sind, kann eine
Beeinflussung der durch die einzelnen Schutzgebiete geschiitzten Arten, sowie
der Wechselwirkung der Schutzgebiete untereinander, ausgeschlossen werden.

Abb. 17: Luftbild mit Darstellung der Schutzgebiete nach Europarecht; (FINWeb 2022), Darstellung
unmalfistablich

Rosa: FFH-Gebiet ,,Bayerwaldbédche um Schéllnach und Eging am See*

11.1.3.4.2 Schutzgebiete gemaf nationalem Recht

Das Planungsgebiet befindet sich weder in einem Naturpark, einem Nationalpark,
einem Landschaftsschutzgebiet noch einem Naturschutzgebiet>. Auch in direkter
Umgebung befinden sich keine Schutzgebiete. Weitere Schutzgebiete z.B. Was-
serschutzgebiete befinden sich nicht im Bereich des Planungsgebiets.

14 (FINWeb, 2022)
15 (FINweb, 2022)
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Eine Beeinflussung von Schutzgebieten gemal nationalem Recht durch das Bau-
vorhaben kann ausgeschlossen werden.

11.1.3.4.3 Biotopkartierung Bayern

Im Planungsgebiet fir die Anderung A mit Erweiterung sowie in direkt angrenzen-
der Umgebung befinden sich keine amtlich kartierten Biotope.16

Das Biotop 7345-0246-001 ,,Waldsimsen-NaRwiese und Hochstaudenbesténde
suddstlich Grieshof “ liegt in ca. 130 m Entfernung und sind durch die bestehende
gewerbliche Bebauung und die GemeindestraRen getrennt. Die Okoflache 94338
befindet sich ca. 110 m westlich. Diese Biotope und Okoflachen werden von der
Planung nicht berthrt, und somit ist von keinen Auswirkungen auf diese Biotope
auszugehen.

-

-

Abb. 18: Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope; (BayernAtlas 2022), Darstellung
unmalfistablich

Rot schraffiert: amtlich kartierte Biotope
Grin schraffiert: Okokontoflachen

16 (BayernAtlas, 2022)
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11.1.3.4.4 Bindung BNatSchG und BayNatSchG
Zu den nach & 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen zéhlen1”:

1. natdrliche oder naturnahe Bereiche flieRender und stehender Binnenge-
wasser
2. einschliel3lich ihrer Ufer und der dazugehorigen uferbegleitenden naturli-

chen oder naturnahen Vegetation sowie ihrer naturlichen oder naturnahen
Verlandungsbereiche, Altarme und regelmaRig iberschwemmten Bereiche,

3. Moore, Simpfe, Rohrichte, Grol3seggenrieder, seggen- und binsenreiche
Nasswiesen, Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,
4, offene Binnendiunen, offene natirliche Block-, Schutt- und Geroéllhalden,

Lehm und L6sswande, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden,
Borstgrasrasen, Trockenrasen, Schwermetallrasen, Walder und Gebusche
trockenwarmer Standorte,

5. Bruch-, Sumpf- und Auenwaélder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschutt-
waélder, subalpine Larchen- und Larchen-Arvenwaélder,

6. offene Felsbildungen, Hohlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie
Schneetalchen und Krummholzgebusche,

7. Fels- und Steilklsten, Kustendinen und Strandwalle, Strandseen, Bodden-

gewasser mit Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kus-
tenbereich, Seegraswiesen und sonstige marine Makrophytenbestande,
Riffe, sublitorale Sandbanke, Schlickgriinde mit bohrender Bodenme-
gafauna sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgriinde im Meeres-
und Kustenbereich.

Im Bereich der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes mit integrierter
Grunordnung GE "Betriebserweiterung Kusser" durch Deckblatt Nr. 1 sind keine
Biotope, die gemall BNatSchG § 30 bzw. Art. 16 BayNatSchG i. V. m. § 39
BNatSchG unter Schutz stehen, vorhanden.

Erganzend zu den im 8 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende ge-
setzlich geschutzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs.
1BayNatSchG zu betrachten18:

Landr6hrichte, Pfeifengraswiesen,

Moorwalder,

wéarmeliebende Sdume,

Magerrasen, Felsheiden,

alpine Hochstaudenfluren,

extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstammigen
Obstbdumen mit einer Flache ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbe-
stdnde) mit Ausnahme von Baumen, die weniger als 50 Meter vom nachst-
gelegenen Wohngeb&ude oder Hofgeb&ude entfernt sind und

7. arten- und strukturreiches Dauergriinland.

ouhwnNE

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop
im Sinne des Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG eingeordnet werden kénnen.

17 (BNatSchG, 2020)
18 (BayNatSchG, 2020)
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11.1.3.5 Uberschwemmungsgebiete

An Hand der Karte des UmweltAtlas Bayern ist die Lage und Ausdehnung der
Hochwassergefahrenflachen und Uberschwemmungsgebiete entlang der Gaisa im
Gemeindegebiet von Aicha vorm Wald erkennbar.1® Das Bauvorhaben im Bereich
fur die Anderung A mit Erweiterung tangiert weder festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiete noch Hochwassergefahrenflachen und ist somit frei von deren
Restriktionen.

(B
A e
Am-Barh =
B3 (=8
“drnbach =

) &
P
e = o5
—
e
a\":\
<
/@f-
Gewerbegebiet &,
; &
Am Plarrhof S
Spr
44
Grieshof " - (T
Pfarrhof
Lo
Dreiburgensy®
M _
("C-"?sua.@g:
\] F;,l',l'_lr‘
LN, § X
r = 2
\‘3’\\}.'/? s s
PO et o
S 0 =~ <=
- = A
~ L = oY 2 1L
-4 d
Aicha AN TRHIET
L G Tawrm [
Fachinformationen Wasser Nal d % aisgrg
Er s
estgesetztes Uberschwemmungsge biet 4 5 QﬂEHOHﬁark:ﬂ_“aﬁ@
Li."u‘nrlau'flg gesichenes Uberschwemmungsgebist '9fmmk5rmﬂa 5 Frauenhalz

= Haufige s Ereignis
M wittleres Ereignis (HQ100)
L) Seltenes Ereignis

Abb. 19: WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete bzw. geschiitzten Gebiete; (Um-
weltAtlas LfU Bayern 2022), Darstellung unmafstéblich

Ein grundsatzliches Risiko fur Hochwasser (Starkregenereignisse, Hochwasser,
Kanalrickstau, Grundhochwasser) kann nicht ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet oder wasser-
sensiblen Bereich. Eine Wahrscheinlichkeit von Uberschwemmungen kann nicht
angegeben werden.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fuir Bevolkerungsschutz

und Katastrophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden MalRnahmen zum

Schutz vor Sturzfluten und Uberschwemmungen empfohlen:

. Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und auf3enliegen-
den Kellerabgangen sollten mindestens 25 Zentimeter hoher liegen als die
umgebende Gelandeoberflache.

19 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fur Finanzen und Heimat, 2022)
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= Alle mdoglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den re-
levanten H6hen zu verschliel3en.

= Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefiihrt werden.

= Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Rickstau aus der Ka-
nalisation zu vermeiden.

Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten

(www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer Elementar-

schadensversicherung wird empfohlen.

Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem. 8 37 WHG nicht nach-
teilig fur anliegende Grundsticke verandert werden. Bau- und / oder Nieder-
schlagswasser ist im Zuge der Errichtung und des Betriebs des Vorhabens nicht
auf offentliche Flachen oder Nachbargrundstiicke zu leiten.
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11.1.3.6 Wassersensibler Bereich

Wassersensible Bereiche sind Standorte, die vom Wasser beeinflusst werden.
Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch

= Uber die Ufer tretende Flisse und Bache,
= zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder
= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fur die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen konnen je nach ortlicher
Situation ein kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

An Hand der Karte des BayernAtlas ist die Lage und Ausdehnung des wassersen-
siblen Bereiches im Gemeindegebiet von Aicha vorm Wald erkennbar.20 Daraus
ist ersichtlich, dass sich der geplante Standort im Bereich fir die Anderung A mit
Erweiterung nicht in einem wassersensiblen Bereich befindet. Daher kann von ei-
nem hohen intakten Grundwasserflurabstand ausgegangen werden.

] ' . TR i
Abb. 20: Luftbild mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (BayernAtlas 2022), Darstellung
unmafistablich

Hellgrin: wassersensibler Bereich

20 (BayernAtlas, 2022)
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11.1.3.7 Bindung und Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung fur die Anderung A mit Erweiterung
liegen gem. BayernAtlas2! keine Bodendenkmaler. Im naheren Umfeld befinden
sich ebenfalls keine Bodendenkmaler.

Das Bodendenkmal D-2-7345-0038 (,,Siedlung des Neolithikums. Mesolithische
Station.”) liegt ca. 470 m sudwestlich und das Bodendenkmal D-2-7345-0153
(,Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Eindde
Pfarrhof, dem ehem. Adelssitz ,PUhel* und dem alten Pfarrhof von Aicha vorm
Wald mit frihneuzeitlicher Kapelle und deren Vorgangerbauten.*) ca. 370 m 6st-
lich der Planungsflache. Durch die ausreichende Entfernung der Planungsflache
zu den Bodendenkmalern ist eine Beeintrdchtigung durch die geplante Bebauung
mit den getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemai Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehotrde.

Grieshof

Abb. 21: Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkmaler; (BayernAtlas 2022), Darstellung
unmalfistablich

Rot: Bodendenkmal (im Bildausschnitt nicht vorhanden)
Pink: Baudenkmal

21 (BayernAtlas, 2022)
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Denkmalgeschuitzte Gebaude liegen nicht innerhalb der Planungsflache.22

Der ehemalige Pfarrhof (D-2-75-111-20: ,Ehem. Pfarrhof von Aicha vorm Wald;
Wohnhaus, schlossartiger zweigeschossiger Bau mit gestuftem Zeltdach, tber-
kuppelter Laterne, vier Eckkaminen, Sala Terrena und gemalter Sonnenuhr, bez.
1730, von Jakob Pawagner, Dach nach Brand 1925 erneuert; Hauskapelle an der
Ostseite, alter; mit Ausstattung; Stadel, stattlicher Standerbau mit Satteldach,
bez. 1803; Stall mit Heuboden, zweigeschossiger Satteldachbau, 18./19. Jh.*)
liegt ca. 370 m Ostlich der Planungsflache.

Fur Baudenkmaler / Ensemble gibt es besondere Schutzbestimmungen gemali
der Artikel 4 — 6 DSchG?23. In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante
Bebauung auf das Erscheinungsbild der Baudenkmaler / Ensemble auswirkt. Da-
bei spielt es laut Gesetz eine Rolle, ob das geplante Vorhaben zu einer Beein-
trachtigung des Wesens, des uberlieferten Erscheinungsbildes oder der
kunstlerischen Wirkung eines Baudenkmals fuhren wirde und gewichtige Grinde
des Denkmalschutzes fur die unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands
sprechen (Art. 6 Abs. 2 DSchG).

In dem hier vorliegenden Fall wird das bezuglich der Baudenkmaler / Ensemble
folgendermalien beurteilt:

Der denkmalgeschutzte ehemalige Pfarrhof liegt in unmittelbarer Nachbarschaft

zum Gewerbe- und Industriegebiet ,,Am Pfarrhof“. Auf Grund der Entfernung von
ca. 370 m und der dazwischenliegenden dichten Gehdlzstrukturen besteht keine
direkte Blick- oder Sichtbeziehung zu dem Baudenkmal.

Bei den Einzelbaudenkmalern ist somit eine Beeintrachtigung durch die geplante
Bebauung mit den getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten.

22 (BayernAtlas, 2022)
23 (DSchG, 2019)
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11.1.4 Spezielle artenschutzrechtliche Vorprufung (saP)

Im Rahmen der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes GE ,Betriebser-
weiterung Kusser* durch Deckblatt Nr. 1 wurde vom Biiro OKON GmbH aus
Maxhutte-Haidhof ein Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(Oktober 2023) auf der Grundlage einer Ortsbegehung am 30.04.2024 fur die
Anderung A mit Erweiterung erstellt. Die detailierten Ergebnisse sind beiliegen-
dem Gutachten zu entnehmen (sh. Anlage 2).

,»Gutachterliches Fazit

Im Zuge der ErschlieBung der westlich von der Firma Kusser Granitwerke GmbH
befindlichen Flurstiicke wird in Lebensrdume von Végeln und Fledermausen sowie
potenziell in Teillebensrdume/Biotopverbundstrukturen von Reptilien, Amphibien
und Haselméausen direkt eingegriffen. Infolgedessen ist eine Betroffenheit fur
i.d.R. weniger storungsanféllige, Geho6lz und Baumhohlen brutende Végel und
Baumquartier bewohnende Fledermé&use sowie eine potenzielle Betroffenheit von
Reptilien, Amphibien und Haselmausen gegeben. Die 6kologische Funktion der
beeintrachtigten Lebensraume bleibt fur die Tiergruppen im raumlichfunktionalen
Zusammenhang aber noch erhalten, wenn die entfallenden Strukturen im Vorfeld
(Fledermausersatzquartiere, Vogelnisthilfen) bzw. kurz- bis mittelfristig (Ge-
hoélzanpflanzungen, Totholzhecken/-strukturen, naturnahe Gestaltung der AulR3en-
flachen) ausgeglichen bzw. kompensiert werden. Durch die ErschlieRung und
Bebauung der Flache kénnen Tiere jedoch Uber das normale Risiko hinaus ge-
stort, geschadigt oder getdtet werden, was aber durch Vermeidungs- und Minde-
rungsmalRnahmen abgewendet oder auf ein nicht erheblich erhéhtes Risiko
minimiert werden kann. Gleiches gilt fur betriebsbedingte Stérungen. Ein be-
triebsbedingt signifikant erhohtes Totungs- und Verletzungsrisiko ist zum jetzi-
gen Planungsstand nicht zu erwarten bzw. kann durch entsprechende
Planung/MalRnahmen minimiert werden.

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen MaRnahmen V1 bis V7 und CEF1 wer-
den im Hinblick auf die betroffenen artenschutzrechtlich relevanten Vogel-, Am-
phibien-, Reptilien- und Saugetierarten keine Verbotstatbestidnde nach 8 44 Abs.
1i.V.m Abs. 5 BNatSchG ausgeldst. Zudem wird davon ausgegangen, dass die
Entwasserung der Erweiterungsflache so konzipiert wird, dass es zu keiner zu-
satzlichen Belastung des Vorfluters (namenloser Graben) und damit auch insbe-
sondere nicht fur die GaiRa kommt (V8). Indirekte Beeintrachtigungen dort
(potenziell) vorkommender artenschutzrechtlich / planungsrelevanter Arten (u.a.
Grune Flussjungfer, Bachmuschel, Flussperlmuschel) durch zusatzlichen Eintrag
von Feinsedimenten und geldsten Stoffen kénnen dadurch vermieden werden.*

Unter Berlcksichtigung der in der saP beschriebenen MaBhahmen V1 bis V8 und
CEF1 werden im Hinblick auf die betroffenen artenschutzrechtlich relevanten Vo-
gel-, Amphibien-, Reptilien- und Saugetierarten keine Verbotstatbestidnde nach 8§
44 Abs. 1 i.V.m Abs. 5 BNatSchG ausgeldst.

11.2 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Der Geltungsbereich fiir die Anderung A mit Erweiterung im Deckblatt Nr. 1 zum
Bebauungsplan mit integrierter Griunordnung GE "Betriebserweiterung Kusser"
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umfasst insgesamt eine Grol3e von ca. 12.407 m2. Davon entfallen ca. 577 m=2
auf den Anderungsbereich und ca. 11.830 m2 auf den Erweiterungsbereich.

Im Bereich der Anderung B, dem Bereich des bestehenden Betriebsgelandes der
Fa. Kusser (Verwaltung), werden lediglich die Emissionskontingente festgesetzt.
Somit bleiben im Geltungsbereich der Anderung B bis auf die Festsetzungen zum
Larmschutz die planlichen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

mit integrierter Grunordnung GE ,,Betriebserweiterung Kusser rechtsverbindlich.

Diese Anderung bleibt im Umweltbericht und bei der Eingriffsermittlung
unberucksichtigt.

Der Anderungsbereich A des Deckblatts betrifft einen Teilbereich der Gemein-
destral3e ,,Grieshof* mit dem StralRenbegleitgrin. Hier besteht bereits der rechts-
kraftige Bebauungsplan. Der Eingriff fur diese Teilflache wurde daher bereits
abgehandelt. Ein Ausgleich hierftr ist nicht mehr erforderlich.

Die Erweiterungsflache des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung GE
"Betriebserweiterung Kusser" durch Deckblatt Nr. 1 betrifft au3erdem noch die
Ackerbrache, die Feldgehdlze junger Auspragung und ein Bereich einer wasser-
gebundenen Lagerflache.

Die weiterfuhrende Strale ,,Grieshof” ist Bestand und befestigt. Hier entsteht
kein Eingriff.

Der Eingriff erfolgt im Bereich des Stral’enbegleitgriin, der Ackerbrache, der
Feldgehoélze junger Auspragung und einem Bereich einer wassergebundenen La-
gerflache. Die straRenbegleitenden Einzelbdume miissen gerodet werden. Diese
sind junger Auspragung und weisen auf Grund ihres Alters und einer Ortsbege-
hung 2022 augenscheinlich keine Hohlen- und Spaltstrukturen auf. Diese werden
durch Neupflanzungen entlang der Stral3e ersetzt. Die beiden vorhandenen Habi-
tatbdume (Eiche und Pappel) an der sudlichen Grundsticksgrenze missen eben-
falls gefallt

werden. Dafur werden ErsatzmalRnahmen definiert.

Die o.a. Flachen werden gem. Darstellung im nachfolgenden Plan ,,Bestand +
Eingriff* als Eingriffsflache betrachtet.

Fur diese oben beschriebenen Flachen der Erweiterung des Bebauungsplanes
wurde die Bestandsaufnahme durchgefuhrt. Dieser Zustand ist somit die Nullva-
riante, von der auszugehen ist.

Fir die Eingriffsregelung wird der Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft” in der Fassung von 2021 in Verbindung mit der Biotopwertliste
zur Anwendung der BayKompV angewandt.
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11.2.1 Beschreibung der Umweltmerkmale, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden

11.2.1.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt, Ar-
tenschutz (Tiere und Pflanzen)

Nachfolgend sind die kartierten Einheiten beschrieben, die entsprechenden Ab-
grenzungen sind dem nachfolgenden Plan ,,Bestand + Eingriff* zu entnehmen.

Die Bewertung erfolgt nach dem Bayerischen Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft - Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” in der Fas-
sung vom Dezember 2021 in Verbindung mit der Biotopwertliste zur Bayeri-
schem Kompensationsverordnung (BayKompV).

Die im Eingriffsbereich liegenden Flachen wurden nach der BayKompV bewertet.
Aus der Einstufung des Zustandes und der Bewertung mit Wertpunkten nach
BayKompV wurde der Ausgleichsbedarf ermittelt.
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Ackerbrache (Wildasung) (A2)

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes als Ackerbrache (Wildasung) (A2) eingestuft und mit 5 Wertpunkten be-
wertet.

Auch gemal Leitfaden wird diese Flache in Liste l1a fur das Schutzgut Arten und
Lebensraume als Gebiet mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild erfasst.
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Abb. 22: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsflache Ackerbrache (rote Umrandung); (BayernAtlas
2022), Darstellung unmafstéblich
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Feldgeholz mit Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten,
junge Auspragung (B211)

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes als Feldgeholz mit Uberwiegend einheimischen, standortgerechten
Arten, junge Auspragung (B211) eingestuft und mit 6 Wertpunkten bewer-
tet.

Gemal Leitfaden wird diese Flache als standortgerechte Feldgehdlze junger Aus-
préagung in Liste 1b fur das Schutzgut Arten und Lebensraume als Gebiet mit
mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

Abb. 23: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsflache Feldgehdlz (rote Umrandung); (BayernAtlas
2022), Darstellung unmafstéblich
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Vorwalder auf urban-industriellen Standorten (W22)

Die zentrale Gehdlzflache wird gem. Stellungnahme des Amtes fur Ernahrung,
Landwirtschaft und Forsten vom 06.07.2023 als Wald gem. BayWaldG einge-
stuft. Gem. Schreiben vom 08.02.2024 vom Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft
und Forsten besteht aus forstfachlicher Sicht Einverstandnis mit der Rodung. Ge-
mafl BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes
als Vorwald auf urban-industriellen Standorten (W22) eingestuft und mit 6
Wertpunkten bewertet.

Gemal Leitfaden wird diese Flache als Vorwald auf urban-industriellen Standort

in Liste 1b fur das Schutzgut Arten und Lebensraume als Gebiet mit mittlerer
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

Py
i

e L
Abb. 24: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsflache Vorwald (rote Umrandung); (BayernAtlas
2022), Darstellung unmalfstablich
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Grunflachen junger Auspragung entlang von Verkehrsflachen (V51)

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes als Grunflachen junger Auspragung entlang von Verkehrsflachen
(V51) eingestuft und mit 3 Wertpunkten erfasst.

Auch gemal Leitfaden wird diese Flache in Liste l1a fur das Schutzgut Arten und
Lebensraume als Gebiet mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild erfasst.

Abb. 25: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsflache StraRenbegleitgriin (rote Umrandung); (Bay-
ernAtlas 2022), Darstellung unmafRstablich
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Siedlungsbereich Gewerbegebiet (wassergebundene Lagerflache) (X2)

Gemal BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebie-
tes als Siedlungsbereich Gewerbegebiet (wassergebundene Lagerflache)
(X2) eingestuft und mit 1 Wertpunkt erfasst.

Auch gemal Leitfaden wird diese Flache in Liste 1a fur das Schutzgut Arten und
Lebensraume als Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild bewertet.

Abb. 26: Luftbild mit Flurkarte, Lage der Eingriffsflache Lagerflache (rote Umrandung); (BayernAtlas
2022), Darstellung unmalfstablich
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11.2.1.2 Schutzgut Boden

Im Bestand handelt es sich um Flachen mit anthropogen Uberpragtem Boden
ohne kulturhistorische Bedeutung.

Aus dem UmweltAtlas - Boden Bayern (M 1 : 200.000) geht hervor, dass im Un-
tersuchungsgebiet eine Wechselfolge von metablastischem Biotit-Plagioklas-
Gneis, metatektischem Cordierit-Sillimanit-Kalifeldspat-Gneis, diatektischem
Gneis und Diatexit; Gefugevariation zwischen lagig, schlierig und massig, vor-
herrschen.24

Es sind keine altlastverdéachtigen Flachen bekannt und es gibt keine Hinweise auf
anderweitige Bodenkontaminationen.

Bodendenkmaler sind nicht kartiert und nicht zu erwarten.

Gemal Leitfaden sind diese Flachen in Liste 1b als Gebiet mit mittlerer Bedeu-
tung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst.

11.2.1.3 Schutzgut Wasser
Das Gelande liegt nicht innerhalb eines vorlaufig gesicherten Uberschwemmungs-

gebietes. Die Planungsflache liegt in keinem wassersensiblen Bereich.

Es ist in der Flache von einem Gebiet mit hohem, intakten Grundwasserflurab-
stand auszugehen.

Gemal Leitfaden sind diese Flachen in Liste 1b als Gebiet mit mittlerer Bedeu-
tung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst.

11.2.1.4 Schutzgut Klima 7/ Luft
Hier ist davon auszugehen, dass es sich bei diesen Flachen um Flachen ohne

kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

Gemal Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste 1a als Gebiet mit geringer Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

11.2.1.5 Schutzgut Landschaftsbild

Die Planungsflache befindet sich im direkten Anschluss an bestehende Bebauung
(Gewerbe- und Industriegebiet). Die Flache ist mit Feldgehd6lzen junger Auspra-
gung bewachsen.

Im Bestand der Eingriffsflache handelt es sich gemal Leitfaden tGberwiegend um
einen bisherigen Ortsrandbereich mit bestehenden eingewachsenen Strukturen.

Daher ist gemal Leitfaden in Liste 1b das Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild einzuordnen.

24 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fur Finanzen und Heimat, 2022)
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11.2.1.6 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Erholung
Das Gebiet befindet sich im Anschluss an das Gewerbe- und Industriegebiet ,,Am

Pfarrhof* und im Anschluss an den Bestandsbetrieb. Somit weist die Planungsfla-
che nur geringe Erholungsfunktion auf.

Larm/ Schadstoffimmissionen

Das Planungsgebiet ist von der La&rmausbreitung der im Suden vorbeifiihrenden
Gemeindestralie und den umgebenden Gewerbe- und Industriebetrieben vorbe-
lastet. Vom bestehenden genehmigten Betrieb des produzierenden Gewerbes ge-
hen LA&rmemissionen aus.

Im Rahmen der Deckblattanderung wurde eine Schalltechnische Untersuchung
~Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,,GE Betriebserweiterung Kus-
ser" der Gemeinde Aicha vorm Wald durch Deckblatt Nr. 1“ der ACCON GmbH,
Greifenberg, Bericht Nr. ACB-0623-226240/04 Rev. 1 vom 14.09.2023 (sh. Anlage
1) erstellt. Auf die darin enthaltenen Ausfihrungen und Berechnungen zur Be-
standsvorbelastung wird verwiesen.

Bioklima
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

11.2.1.7 Schutzgut Flache

Das Planungsgebietes ist unmittelbar an die bestehende Bebauung und Infra-
struktur angeschlossen. Daher kann ein sparsamer Flachenverbrauch nachge-
wiesen werden. Die Bestandsflache der Erweiterung ist unversiegelt. Die
Gemeindestralie ist asphaltiert.

11.2.1.8 Kultur- und Sachguter
Schutzwirdige Kulturgiter sind nach aktuellem Kenntnisstand auf der Flache

nicht vorhanden.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fuir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehodrde.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege bezuglich der Bau- und Bo-
dendenkmaler ist dem Punkt 10.1.3.7 des Umweltberichts zu entnehmen.
11.2.1.9 Natura 2000-Gebiete

Im Geltungsbereich und der naheren Umgebung liegen keine Natura 2000-Ge-
biete.
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11.2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bewegen sich in ei-
nem normalen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Be-
trachtungen zu den einzelnen Schutzgitern mitbericksichtigt. Erhebliche
Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

11.2.1.11 Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Bei der Beseitigung der Gewerbeabfalle, die im Zusammenhang mit der zeitweili-
gen Lagerung und Aufbereitung von Bauschutt und Aushub entstehen, sind die
geltenden abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten. Die Abfallentsorgung kann als
gesichert eingestuft werden.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Giber Anschlisse an das bestehende ge-
meindliche Kanalnetz. Betriebe, die spezifische Abwésser produzieren, die Uber
das normale Mal3 hinausgehen, mussen diese Abwasser auf dem eigenen Bau-
grundstuck einer Reinigung unterziehen.

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwésser sind auf dem Grundstick még-
lichst breitflachig, unter Ausnutzung des Filtervermdgens der oberen belebten
Bodenzone, zu versickern. Nicht versickerbares Wasser ist Uiber den bestehenden
Regenwasserkanal dem bestehenden Regenrickhaltebecken auf FI.Nr. 128/64
zuzufuhren. Auf die Ausfuhrungen unter Punkt 6.4.2 wird verwiesen.

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) in Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a.
TRENOG, TRENGW, DWA-M153 , Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Re-
genwasser”, DWA-A 117 ,.Bemessung von Regenrickhalteraumen®, DWA-A 138
»7Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®) zu beachten.

11.2.1.12 Anfalligkeit des Vorhabens fur schwere Unfalle und Katastro-
phen

Einwirkungen von au3en auf das Gebiet

Im Planungsgebiet sowie in dessen ndherem Umfeld gibt es keine Storfallbe-
triebe, so dass hier nicht mit negativen Auswirkungen zu rechnen ist. Aufgrund
der im Bebauungsplan geplanten zulassigen Vorhaben besteht keine besondere
oder Uberdurchschnittliche Anféalligkeit fur schwere Unfalle oder Katastrophen.
Damit ist auch nicht mit erheblichen Auswirkungen auf die in 8 1 Abs. 6 Ziffer 7
Buchstabe a - d und i BauGB aufgefuhrten Umweltbelange zu rechnen. Es sind
demnach keine Anhaltspunkte fur Risiken oder potenzielle Gefahrdungen erkenn-
bar.

Auswirkungen des Gebiets auf die Umgebung
Von Nutzungen im Planungsgebiet gehen keine Risiken fir die Umgebung aus.

Ingenieurgeologische Gefahren
Aicha vorm Wald befindet sich in keiner Erdbebenzone und somit ist keine zu-
satzliche Beschleunigung zu berucksichtigen.
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Auch ein grundsatzliches Risiko fur Felsabbriiche kann aufgrund der topographi-
schen Lage des Planungsgebietes ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet selbst liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungs-
gebieten. Eine Gefahr fir Hochwasser und ein damit verbundener Grundwasser-
anstieg ist ebenfalls nicht anzunehmen.

Gefahr durch Starkregenereignisse

Es wird darauf verwiesen, dass Starkregenniederschlage vor allem auf Grund der
prognostizierten Klimadnderungen an ihrer Haufigkeit und Intensitdt zunehmen.
Auch im Planungsgebiet kann bei sogenannten Sturzfluten der flachenhafte Ab-
fluss von Wasser und Schlamm sowie Erosion auftreten. Dabei ist auch das von
aul3en zuflieBende Wasser zu bertcksichtigen. Es wird empfohlen, diese Gefahr
im eigenen Interesse bei der Bauleitplanung zu bericksichtigen und eigenverant-
wortlich Vorkehrungen zur Schadensreduzierung und Schutzmaflnahmen vor Per-
sonenschaden vorzunehmen. Auch 837 WHG bezlglich des Wasserabflusses
sollte berucksichtigt werden.

11.2.1.13 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie

Die energetischen Anforderungen fur Neubauten beztglich Warme-, Kéalte- und
Energiebedarf werden uber die entsprechenden Fachgesetze geregelt.

Durch die Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solar-
anlagen erleichtern, werden in der Anderung und Erweiterung des Bebauungspla-
nes mit integrierter Grinordnung GE "Betriebserweiterung Kusser" durch
Deckblatt Nr. 1 MalBnahmen zum Klimaschutz angewandt. Dazu zahlt ebenso die
Festsetzung zur zwingenden extensiven Dachbegrinung bei Flachdachern.

11.2.1.14 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitat

Fur die Gemeinde Aicha vorm Wald liegt kein Luftreinhalteplan vor.
Beeintrachtigungen bezuglich der Luftreinhaltung im Sinne der gesetzlichen
Bestimmungen sind durch die Gewerbegebietsnutzung nicht zu erwarten. Durch
das geplante Vorhaben ist nur von einer sehr geringfugigen Erh6hung der Luft-
belastung auszugehen.
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11.2.1.15 Zusammenfassende Betrachtung

Die einzelnen 5 Schutzgiter werden wie folgt bewertet:

Einstufung |Arten und Boden Wasser Klima/Luft Landschaftsbild Gesamtbewertung
des Lebensraume
Bestandes

Ackerbrache anthropogen Gebiet mit hohem, |[Flachen ohne Bisherige Orts- Gebiet mit
Ackerbra- Uberprégter Boden |intaktem Grund- kleinklimatisch randbereiche mit mittlerer Bedeu-
che (Wild- unter Dauerbewuchg wasserflurabstand |wirksame Luftaus- |bestehenden ein- tung fur Natur-
asung) tauschbahnen gewachsenen haushalt und das

Eingrinungsstruk- |Landschaftsbild
turen

- Gebiet geringer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet geringer | > Gebiet mittle-

Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung rer Bedeutung

Feldgehdlz jung anthropogen Gebiet mit hohem, |[Flachen ohne Bisherige Orts- Gebiet mit
Feldgeholz Uberpréagter Boden |intaktem Grund- kleinklimatisch randbereiche mit mittlerer Bedeu-
mit Uber- unter Dauerbewuchg wasserflurabstand |wirksame Luftaus- |bestehenden ein- tung fur Natur-
wiegend tauschbahnen gewachsenen haushalt und das
einheimi- Eingrinungsstruk- |Landschaftsbild
schen, turen
standortge- | > Gebiet mittel Be-{ > Gebiet mittlerer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet geringer | > Gebiet mittle-
rechten Ar- |deutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung rer Bedeutung
ten, junge
Auspra-
gung

StralRenbegleitgriin | anthropogen Gebiet mit hohem, |[Flachen ohne Bisherige Orts- Gebiet mit
Grunfla- Uberpragter Boden |intaktem Grund- kleinklimatisch randbereiche mit mittlerer Bedeu-
chen jun- unter Dauerbewuchg wasserflurabstand |wirksame Luftaus- |bestehenden ein- tung fur Natur-
ger tauschbahnen gewachsenen haushalt und das
Auspra- Eingrinungsstruk- |Landschaftsbild
gung turen
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entlang von | > Gebiet gering - Gebiet mittlerer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet geringer |> Gebiet mittle-

Verkehrs- Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung rer Bedeutung

flachen

(StralRen-

begleit-

grian)

Siedlungs- |Wassergeb. Lager- |anthropogen Gebiet mit hohem, |[Flachen ohne Bisherige Orts- Gebiet mit
bereich flache Uberpragter Boden |intaktem Grund- kleinklimatisch randbereiche mit mittlerer Bedeu-
Gewerbe- unter Dauerbewuchg wasserflurabstand |wirksame Luftaus- |bestehenden ein- tung fur Natur-
gebiet tauschbahnen gewachsenen haushalt und das
(wasserge- Eingrinungsstruk- |Landschaftsbild
bundene turen

Lagerfla- - Gebiet geringer |> Gebiet mittlerer | > Gebiet mittlerer | > Gebiet geringer | > Gebiet mittle-

che) Bedeutung Bedeutung Bedeutung Bedeutung rer Bedeutung
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11.2.2 Entwicklung des Basisszenario bei Nichtdurchfihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde das Plangebiet weiterhin tGberwiegend
als Ackerbrache, Feldgeholze junger Auspragung, StralRenbegleitgriin und was-
sergebundene Lagerflache erhalten bleiben. Auch die stral3enbegleitenden Einzel-
baume blieben erhalten. Die mittleren Eingriffe in den Naturhaushalt wirden
zwar an dieser Stelle nicht stattfinden, wirden aber an anderer Stelle erfolgen.

11.3 Bewertung der Schutzguter bezuglich des Eingriffes bei
Durchfuhrung der Planung

Im Folgenden wird auf die Betrachtung des Eingriffs auf die einzelnen Schutzgu-
ter eingegangen. Die Beurteilung der Schutzguter bezieht sich nur auf die vorbe-
schriebene Eingriffsflache im Erweiterungsbereich des Geltungsbereiches.

Diese beinhaltet nicht die durch die Anderungen A und B des Bebauungsplanes mit
integrierter Grinordnung GE "Betriebserweiterung Kusser" durch Deckblatt Nr. 1
betroffene Flache. Hierfur besteht durch den rechtskraftigen Bebauungsplan be-
reits Baurecht. Ein Ausgleich hierfir ist nicht mehr erforderlich.

11.3.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt,
Artenschutz (Tiere und Pflanzen)

Die Erweiterungsflache befindet sich bereits im Besitz des Gewerbebetriebes, ist
jedoch nicht bebaut bzw. versiegelt. Hier befindet sich eine Ackerbrache, die fir
Wild&asung genutzt wird und in regelmalligen Abstanden umgebrochen wird. Am
westlichen und 6stlichen Rand der Planungsflache befinden sich Feldgeholze mit
Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten junger Auspragung. Auch
das eingriunende Gehdlz im Nordosten auf Flur-Nr. 191 wird durch die Planung
tangiert. Die zentrale Geholzflache wird gem. Stellungnahme des Amtes fur Ernah-
rung, Landwirtschaft und Forsten vom 06.07.2023 als Wald gem. BayWaldG ein-
gestuft. Gem. Schreiben vom 08.02.2024 vom Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft
und Forsten besteht aus forstfachlicher Sicht Einverstandnis mit der Rodung.

Die stralRenbegleitenden Bdume mussen auf Grund der Gelandeanpassung gero-
det werden. Auch die beiden vorhandenen Habitatbaume (Eiche und Pappel) an
der sudlichen Grundstucksgrenze mussen geféllt werden.

Auf Grund der Kartierung des Biiros Okon ist davon auszugehen, dass sich bis
auf die o.a. beiden Baume keine Hohlen- oder Spaltstruktur in den restlichen
Baumen befinden. Dadurch sind sie als Fledermausquartiere nicht geeignet.
Diese Baume gehen somit lediglich als Bruthabitat fur Vogel verloren. Durch die
angrenzenden Wald- und Gehdlzflachen und dem damit noch vorhandenen Ange-
bot an Lebensraum fiir Vogel fuhrt der Verlust der Gehdlze nicht zu einem we-
sentlichen Eingriff in den Lebensraum der Végel. Da aber in der anschlieenden
Flur ausreichend Lebensraum fir die Vogelarten vorhanden ist, durfte der Verlust
der Gehoélze den potentiellen Lebensraum fur Végel in der Umgebung nicht so
verkleinern, dass die Arten in ihrer Population bedroht sind. Dies ist auch fur Vo-
gelarten zu konstatieren, die den Wirkraum ausschlie3lich als Nahrungs- bzw.
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Verbundhabitat nutzen. Auf den Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtli-
chen Prufung (sh. Anlage 2) und die Bestandsaufnahme unter Punkt 11.1.4 und
11.2.1.1 wird verwiesen.

Ebenso kann davon ausgegangen werden, dass durch die Bebauung keine weite-
ren europarechtlich und national geschitzten Arten betroffen sind, wenn die vor-
gegebenen CEF-MalRnahmen und Vermeidungsmaflnahmen eingehalten werden,

somit ist fur diese ebenso von keinem Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1
— 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszugehen.

Insgesamt sind die Lebensgrundlagen fur samtliche Tiergruppen in diesem Le-
bensraum als relativ glinstig zu bezeichnen. Somit findet der Eingriff auf den Fla-
chen statt, die eine mittlere Qualitat als Lebensraum flr Tiere aufweisen. Als
Lebensraum fur Pflanzen haben diese Planungsflachen ebenfalls eine mittlere
Qualitat.

Durch die Planung wird in diesen qualitativ mittleren Lebensbereich eingegriffen
bzw. werden diese Flachen zerstort. Bis auf 2 Baume mit H6hlenstruktur sind
faunistisch bedeutsame Arten oder weitere Habitate in diesem Bereich aber nicht
zu erwarten. Die beiden vorhandenen Habitatbaume (Eiche und Pappel) an der
sudlichen Grundstiicksgrenze mussen jedoch geféllt werden.

Baubedingt wird ein Teil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes verédndert, der Oberboden wird grof3flachig abgetragen und andern-
orts wieder aufgetragen. Damit wird die Bodenstruktur gré3tenteils dauerhaft
verandert. Es wird ein Grof3teil der Flachen versiegelt. Vermeidungsmalnahmen
kénnen die Auswirkungen vermindern. Hierzu gehort eine Begrenzung der Ver-
siegelung, das Verbot von Zaunsockeln, sowie Pflanzauflagen zur Eingrinung
nach Westen und Suden hin.

Um Verluste von besetzten Brutpléatzen zu verhindern, werden zeitliche Vorgaben
zur Geholzentfernung vorgegeben, so dass Verbotstatbestande gem. 8 44 Abs. 1
Nr. 1 —3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fiur die Arten vermieden werden kénnen.

Zur Vermeidung von Verlusten an saisonalen Nestern, Gelegen und Individuen
gemeinschaftsrechtlich geschiutzter Vogel- und Fledermaus-Arten werden fir die
Fallung von Gehdlzen die gesetzlich vorgeschriebenen Zeiten gem. § 39
BNatSchG um zwei Monate verkurzt (01.12. bis 28./29.02). Die Baumhohlen
mussen vor der Fallung auf Besatz kontrolliert werden (VO).

Zum Schutz der heimischen Tier- und Insektenwelt ist die Beleuchtung der Fla-
che so zu gestalten, dass mdglichst wenig Licht in die Umgebung abgestrahlt
wird. Im AulRenbereich ist zudem eine Lichtfarbe zu wéhlen, die Insekten mog-
lichst wenig anzieht (Lichtfarbe unter 3000 K, am besten um 2300 K, s. Schroer
et al. 2019).

Unter Berucksichtigung der unter Punkt 11.1.4 beschriebenen Miniermierungs-
und CEF-MalRhahmen V1 bis V8 und CEF1 werden im Hinblick auf die betroffenen
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artenschutzrechtlich relevanten Vogel-, Amphibien-, Reptilien- und Saugetierarten
keine Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 i.V.m Abs. 5 BNatSchG ausgelost.
Der Ausgleich fur die nicht vermeidbaren Eingriffe in dieses Schutzgut erfolgt im
Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

11.3.2 Schutzgut Boden

Die Flachen im Uberbaubaren Bereich der Bauflache werden verandert, der
Oberboden wird dort groR3flachig abgetragen und andernorts wieder aufgetragen.
Damit wird die Bodenstruktur grof3tenteils dauerhaft ver&dndert. Durch die Bau-
malnahmen sind Erdbewegungen unvermeidbar. Nach erfolgter Modellierung
wird der Oberboden in den unversiegelten Bereichen weitgehend wieder ange-
deckt, somit wird zumindest teilweise der Eingriff minimiert. Im Bereich des Bau-
fensters wird ein Grol3teil der Flachen versiegelt. Vermeidungsmafnahmen, wie
die Auflagen bezlglich des Versiegelungsgrades bei den PKW-Stellflachen und
untergeordneten Lagerflachen kdnnen die Auswirkungen weiter vermindern.

Der Ausgleich fur den nicht zu vermeidenden Eingriff erfolgt im Rahmen der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

11.3.3 Schutzgut Wasser

Das Gelande liegt nicht innerhalb eines vorlaufig gesicherten Uberschwemmungs-
gebietes. Die Erweiterungsflache liegt in keinem wassersensiblen Bereich. Es ist
in der Flache von einem Gebiet mit hohem, intakten Grundwasserflurabstand
auszugehen.

Durch die Bodenversiegelung wird das bestehende Rickhaltevolumen des beleb-
ten Bodens vermindert und die Grundwasserneubildung wird beeintrachtigt.

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwésser sind auf dem Grundstiick még-
lichst breitflachig, unter Ausnutzung des Filtervermdgens der oberen belebten
Bodenzone, zu versickern. Nicht versickerbares Wasser ist Uber den bestehenden
Regenwasserkanal dem bestehenden Regenriickhaltebecken auf FI.Nr. 128/64
zuzufuhren. Auf die Ausfuhrungen unter Punkt 6.4.2 wird verwiesen

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) in Verbindung mit den einschléagigen technischen Regeln (u.a.
TRENOG, TRENGW, DWA-M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Re-
genwasser”, DWA-A 117 ,.Bemessung von Regenrickhalteraumen®, DWA-A 138
»Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®) zu beachten.

Fur den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die einschlagigen Vor-
schriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG - und des Bayerischen Wasserge-
setztes - BayWG - mit der dazugehdrigen ergangenen Anlagenverordnung -
VAWS- malRgebend.

11.3.4 Schutzgut Klima 7/ Luft

Hier ist davon auszugehen, dass es sich bei diesen Flachen um Flachen ohne
kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt. Durch die zusatzliche
Versiegelung im Planungsbereich wird sich kleinklimatisch im Bereich der
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Planungsflache nicht viel verandern. Von der Bebauung dirften keine klimatisch
relevanten Emissionen ausgehen. GrofRere Auswirkungen auf die klimatischen
Verhaltnisse im Umfeld sind nicht zu erwarten.

11.3.5 Schutzgut Landschaftsbild

Die Erweiterungsflache befindet sich im direkten Anschluss an bestehende Be-
bauung (Gewerbe- und Industriegebiet). Durch die bereits bestehende Bebauung
besteht bereits eine Veranderung des Landschaftsbildes.

Das Landschaftsbild erfahrt durch die Ausweisung der Gewerbegebietsflache nur
eine geringe zuséatzliche Beeintrachtigung des bereits durch die bestehende ge-
werbliche Bebauung verédnderten Landschaftsbildes. Die ndhere Umgebung wird
zum einen durch das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet und zum ande-
ren von landwirtschaftlichen Nutzflachen gepragt. Durch den Bau von neuen Ge-
bauden im Bereich des Gewerbegebietes kommt es auf Grund des
Gebaudebestandes nur zu einer geringen zusatzlichen Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes.

Entlang der westlichen und sidlichen Geltungsbereichsgrenze werden zur Eingri-
nung 3- bis 5-reihige Gehdlzpflanzungen festgesetzt. Entlang der Gemein-
destralRe sollen Baumpflanzungen I. Ordnung zuséatzlich den Eingriff in das
Landschaftsbild abmildern. Im Westen und Norden befinden sich Gehdlzflachen,
die die geplante Bebauung aus diesen Richtungen bereits abschirmen.

Durch die geplante Eingrinung des Baugebietes werden die mittleren Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild zusatzlich minimiert.

11.3.6 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevdlkerung

Erholung
Das Erweiterungsgebiet befindet sich im Anschluss an das Gewerbe- und Indust-

riegebiet ,,Am Pfarrhof* und im Anschluss an das bestehende Betriebsgelande.
Somit weist die Planungsflache nur geringe Erholungsfunktion auf. Durch die Er-
weiterung des Gewerbegebiets andert sich an diesem Zustand nichts.

Larm/ Schadstoffimmissionen

Das Planungsgebiet ist von der Larmausbreitung der im Suden vorbeifuhrenden
Gemeindestral’e und den umgebenden Gewerbe- und Industriebetrieben vorbe-
lastet. Vom bestehenden genehmigten Betrieb des produzierenden Gewerbes ge-
hen Larmemissionen aus.

Im Rahmen der Deckblattanderung wurde eine Schalltechnische Untersuchung
~Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,,GE Betriebserweiterung Kus-
ser"” der Gemeinde Aicha vorm Wald durch Deckblatt Nr. 1* der ACCON GmbH,
Greifenberg, Bericht Nr. ACB-0623-226240/04 Rev. 1 vom 14.09.2023 (sh. Anlage
1) erstellt. Auf die darin enthaltenen Ausfuhrungen und Berechnungen wird ver-
wiesen.
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Die nachstgelegene Wohnbebauung befindet sich ca. 150 m westlich der Planungs-
flache in Grieshof. Zum Schutz der Nachbarschaft und auf Grundlage dieser schall-
technischen Untersuchung werden die zulassigen Emissionskontingente tags und
nachts mit der Grenze der kontingentierten Flache im Bebauungsplan festgesetzt.

Staub / Geruch

Durch die geplante Betriebserweiterung ist von einer Uberschaubaren geringen
Zunahme des PKW- und LKW-Verkehrs auszugehen. Die HaupterschlieBung der
Planungsflache erfolgt Uber die dstlich gelegene Betriebsflache. Gegebenen-
falls kommt es temporar zu einer vermehrten Staubbildung durch die Produk-
tion, die jedoch durch die intensive Eingrinung minimiert werden kann.

Als Granitwerk ist von dem bestehenden Gewerbebetrieb nur mit einer sehr ge-
ringen Geruchsbelastung auszugehen. Von zusatzlichen Geruchsbelastungen
durch die Erweiterung ist demnach nicht auszugehen.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ausgehen-
den Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, auch
Uber das Ubliche Mal3 hinausgehend, sind zu dulden.

Bioklima
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

11.3.7 Schutzgut Flache

Die Erweiterungsplanung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung der Ge-
werbegebietsflache im Spannungsfeld bereits bestehender Gebaude im Gewerbe-
und Industriegebiet ,,Am Pfarrhof“ und dem angrenzenden Granitwerk dar. Die
Nutzung der vorhandenen ErschlieBung und Infrastruktur ermdglicht einen sehr
sparsamen Flachenverbrauch. Somit wird dem Ubergeordneten Grundsatz ,,Spar-
samer Umgang mit Grund und Boden* entsprochen und Flachen beansprucht, die
sich fur dieses Vorhaben gut eignen.

11.3.8 Kultur- und Sachguter

Schutzwurdige Kulturgiter sind nach aktuellem Kenntnisstand auf der Flache
nicht vorhanden.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehoérde.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege bezuglich der Bau- und Bo-
dendenkmaler ist dem Punkt 10.1.3.7 des Umweltberichts zu entnehmen.
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11.3.9 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutz-
gutern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bewegen sich in ei-
nem normalen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Be-
trachtungen zu den einzelnen Schutzgitern mitbericksichtigt. Erhebliche
Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

11.4 Eingriffsberechnung

11.4.1 Methodik

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs (=Eingriff) erfolgt auf Grundlage des
Bayerischen Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Die Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung” in der Fassung vom Dezember 2021. Die
Berechnung orientiert sich dabei an der seit 2014 geltenden Bayerischen Kom-
pensationsverordnung, in der der Eingriff und Ausgleich in Wertpunkten ausge-
druckt wird.

Die Berechnung des Kompensationsbedarfs bezieht sich dabei nur auf flachenbe-
zogen bewertbare Merkmale des Schutzgutes Arten und Lebensrdume.

Alle anderen Schutzgiter werden verbal-argumentativ behandelt und bei Bedarf
durch zusatzliche MaRnahmen ausgeglichen.

Zur Ermittlung des bendtigten Kompensationsbedarfs wird zuerst der Bestand
beurteilt, dem entsprechenden Biotoptyp der ,,Biotopwertliste zur Anwen-
dung der Bayerischen Kompensationsverordnung*“ zugeordnet und ge-
maf der Biotopwertliste mit Wertpunkten bewertet.

Als nachstes wird ein Beeintrachtigungsfaktor (F) festgelegt. Dieser wird in
der Regel durch die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ bestimmt. Nur bei Ein-
griffen in hochwertige Biotoptypen (= 11WP) muss ein Faktor von 1,0 angesetzt
werden.

Als Produkt der Flache [m2], dem Beeintrachtigungsfaktor und den Wertpunkten
des Bestandes errechnet sich der bendétigte Kompensationsbedarf:
Flache [m2] x F x WP = bendétigter Kompensationsbedarf [WP]

Soweit rechtlich gesicherte Vermeidungsmaflnahmen vorgesehen sind, die Beein-
trachtigungen nur teilweise vermeiden, kdnnen sie Uber einen Planungsfaktor
durch Abschlage (max. bis 20 %) beim ermittelten Ausgleichsbedarf bertcksich-
tigt werden.

11.4.2 Berechnung

Die Einstufung der Ausgangsbestande erfolgte auf Grundlage einer Ortsbegehung
und der o.a. Bestandserfassung. Die Einstufung der Ausgangszustande fur die Er-
weiterungsflache ist im Plan ,,Bestand + Eingriff“ Punkt 10.2.1.1 zur Begriindung

LEingriff* grafisch dargestelit.
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Wertpunkte Bestand

A2 Ackerbrache (Wildasung) 5 WP

B211 Feldgeholz mit Gberwiegend einheimischen, standortge- 6 WP
rechten Arten, junge Auspragung

w22 Vorwalder auf urban-industriellen Standorten 6 WP

V51 Grunflachen junger Auspragung entlang von Verkehrs- 3 WP
flachen (StralRenbegleitgriin)

X2 Siedlungsbereich Gewerbegebiet (wassergebundene La- 1 WP
gerflache)
StralRenflache Asphalt o WP

Somit ist hier kein hochwertiger Biotoptyp betroffen.

Beeintrachtigungsfaktor

Die Beeintrachtigungsfaktoren werden entsprechend der Eingriffsschwere festge-
legt. Der Leitfaden zieht dazu fur Biotoptypen (BNT) geringer und mittlerer Be-
deutung die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) heran.

BNT geringer und mittlerer Bedeutung (1 — 10 WP):
Festgesetzte GRZ 0,75
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Bestand und Eingriffsberechn

ung

Die Bestandsbewertung findet gem. der Biotopwertliste zur Bayerischem Kom-

pensationsverordnung statt.

Code |Bezeichnung Bewertung Flache (m2) | GRz / Ausgleichs-
nach Eingriffs- bedarf
BayKompV faktor (WP)
A2 Ackerbrache
(Wildasung) 5 4.883 m2| 0,75 18.311 WP
B211 | Feldgehdlz mit Uber-
wiegend einheimi-
schen, 6 2.291 m2| 0,75 10.310 WP
standortgerechten Ar-
ten, junge Ausprégung
W22 |Vorwalder auf urban-
industriellen Standor- 6 4.101 m2| 0,75 18.455 WP
ten
V51 |Grunflachen junger
Auspragung entlang 3 85 mz| 0,75 191 WP
von Verkehrsflachen
(Strallenbegleitgrin)
X2 Siedlungsbereich Ge-
werbegebiet (wasser- 1 299 m2| 0.75 594 WP
gebundene
Lagerflache)
StralRenflache Asphalt
0 170 m2| 0,75 0 WP
Summe 11.829 m= 47.491 WP

Ein Abschlag beim ermittelten Ausgleichsbedarf durch rechtlich gesicherte Ver-
meidungsmalnahmen wird auf Grund folgender MalRnahmen mit 10 26 ange-

setzt:
Planungsfaktor Begrundung Sicherung
Erhdhung der Eingrinung nach Westen und Suden hin. | Festsetzung
Durchlassigkeit der Erhalt bzw. Wiederherstellung einer in BP auf
Siedlungsrander zur | Grinverbindung entlang der Gemein- Grund § 9
freien Landschaft destral3e. Abs. 1 Nr. 25
BauGB
Verwendung versi- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des | Festsetzung
ckerungsfahiger Be- | Bodens durch Verwendung versicke- in BP auf
lage rungsfahiger Belage fur PKW-Stellplatze | Grund 8 9
und untergeordnete Lagerflachen. Abs. 1 Nr. 20
BauGB
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naturnahe Gestal- Festsetzung der Durchgrinung des Bau- | Festsetzung
tung der privaten grundstiuckes mit Baumen nach Planzei- | in BP auf
Griunflachen, der chen. Festsetzung zur Durchgrinung: Je | Grund § 9
Wohngéarten sowie angefangene 300 m?2 nicht Uberbauter Abs. 1 Nr. 25
der unbebauten Be- | und nicht befestigter Grundstucksflache BauGB
reiche der privaten ist zur Durchgrinung des Baugrundsti-
Grundstucke durch ckes mindestens ein Laubbaum 1. Ord-
Mindestanzahl von nung oder zwei Laubbaume I1. Ordnung
Baumen zu pflanzen. Festsetzung von Gehdolz-

pflanzungen
Eingrinung von of- Fur PKW-Parkplatze innerhalb von Stell- | Festsetzung
fenen Stellplatzen platzflachen ist je 5 in der Reihe (langs in BP auf
durch Mindestanzahl | oder quer) zusammenhangender Stell- Grund § 9
von Baumen pro platze 1 GroRbaum / Hochstamm (bei Abs. 1 Nr. 20
Stellplatz gegeniberliegender Stellplatzanordnung | BauGB

je 10 Stellplatze = 2 x 5 Parkplatze) zu

pflanzen. Stellplatze in einem Abstand

von bis zu 6 m gemessen von der Au-

Renwand eines Gebaudes sind davon

ausgenommen.
Beleuchtung im Au- | Fur die AuBenbeleuchtung des geplanten | Festsetzung
Renbereich Gebietes, einschlieldlich der eventuellen in BP auf

Werbetrager, werden LED-Leuchten mit Grund § 9

warmweillem Licht (Farbtemperatur von | Abs. 1 Nr. 20

2.700 bis max. 3.000 Kelvin) festgesetzt. | BauGB

Ebenso muss das Lampengehause zur

Minimierung der Storwirkung gekapselt

und nach oben abgeschirmt sein.
Eingrinung des Pflanzgebot mit Einzelbaumen 1. Ord- Festsetzung
Siedlungsgebietes nung fur Ortsrandeingrinung des Gewer- | in BP auf
(Ortsrandeingri- begebietes. Grund § 9
nung) Abs. 1 Nr. 25

BauGB

Summe Abzug (max. 20 %6) - 10%
Abzug - 4.749 WP
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 42.742 WP

Durch planliche und textliche Festsetzungen werden fir das Gewerbegebiet wei-
tere Vermeidungs- und Minimierungsmalfinahmen getroffen. So wird das Abwas-
ser im Trennsystem behandelt, das Niederschlagswasser wird versickert,
Zaunsockel sind unzuléssig und Festsetzungen zu Abgrabungen- und Aufschut-
tungen etc. werden getroffen.
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Nach der o.a. Tabelle ist somit fir den Ausgleich des Eingriffes fur das Gewerbe-
gebiet in den Naturhaushalt ein Ausgleichsbedarf von 42.742 Wertpunkten erfor-
derlich.

11.5 Ausgleichsbedarf

Laut der Bilanzierung sind zum Ausgleich des Eingriffes mit einer Groi3e von ca.
11.830 m2 in den Naturhaushalt eine Kompensation von 42.742 Wertpunkten zu
erbringen.

Um eine optimale Ausnutzung des Baugebiets zu erreichen, kénnen innerhalb des
Geltungsbereichs der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes mit inte-
grierter Grunordnung GE "Betriebserweiterung Kusser" durch Deckblatt Nr. 1 keine
internen Ausgleichsflachen festgesetzt werden.
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11.6

Der zu erbringende Kompensationsbedarf in H6he von 42.742 Wertpunkten wird
auf einer externen Ausgleichsflache erbracht:

Nachweis der Ausgleichsflachen

FI.Nr. 1853/2, Gemarkung Rathsmannsdorf, Gemeinde Windorf.

._\‘ “ g o

K.\ing».‘in?u HIE\‘

“Externe

Ausgleichsflich

-2

Abb. 27‘:'- Lage de

-?’"W,y/ &

s Planungsgebietes und der externen AUsgIelchstacrhe

é

PN Y fosiet

Der beiliegende Plan "Externe Ausgleichsflache zum Deckblatt Nr. 1 zum Bebau-
ungsplan "GE Betriebserweiterung Kusser" mit der darin festgesetzten Aus-
gleichsflache und den festgesetzten AusgleichsmalRnahmen ist Bestandteil des

Deckblattes 1 zum Bebauungsplan.

11.6.1 Naturschutzfachliche und allgemeine Grundlagen

Lage FI.Nr. 1853/2, Gemarkung Rathsmannsdorf
Gemeinde Windorf, Landkreis Passau

Grof3landschaft Ostliche Mittelgebirge

biogeographische Region

kontinental

naturraumliche Einheiten

D63 ,,Oberpfalzer und Bayerischer Wald
408 ,,Passauer Abteiland und Neuburger
Wald*“

408-A ,,Nordliche Donaurandhdhen*

Ursprungsgebiet gebietseigenes
Saatgut

19 ,,Bayerischer und Oberpféalzer Wald*

Europaischen Schutzgebiete

FFH-Gebiet 7245-301 "Bayerwaldbache um
Schdllnach und Eging a. See" nordwestlich
nicht direkt angrenzend, keine Betroffen-
heit durch die Planung

Nationale Schutzgebiete (Natur-
park, Land.schutzgebiet, Natur-
schutzgebiet, Nationalpark)

Nein

Biotopkartierung Bayern

Nordlich: 7345-0175-001 Gehélzsaum und
Hochstaudenbestand entlang der Gail3a von
Aicha bis PrefR3furtmuihle (830: 20%; poten-
tiell §30: 80%)
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Sudlich: 7345-0216-001 Biotopkomplex im
ehemaligen Abbaugebiet westlich von Aicha
(830: 20%)

Keines der Biotope ist direkt betroffen
potentiellen naturlichen Vegeta- L5gT - Hainsimsen-Tannen-Buchenwald;
tion ortlich mit Bergulmen-Sommerlinden-
Blockwald, Schwalbenwurz-Sommerlinden-
Blockwald oder Habichtskraut-Traubenei-

chenwald

wassersensiblen Bereich Ausgleichsflache liegt nicht im wassersen-
siblen Bereich

Uberschwemmungsgebiet Ausgleichsflache liegt nicht direkt im Uber-
schwemmungsgebiet

Bau-/Bodendenkméler Nein

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler
und Funde gemal Art. 8 DSchG sind mel-
depflichtig an das Bayerische Landesamt

far Denkmalpflege oder die Untere Denk-
malschutzbehdrde
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11.6.2 Bestand

f‘
/
7
7 Fichten jung, 5-15 Jahre

< (N711, 3 WP)

I
!

Fichten ] Laubmischwald

‘ I
) /
_ \\ i
Ny /|
\ I
Laubmischwald \

Abb. 32: Lageplan Bestand der externen Ausgleichsflache, ohne Maf3stab

Bei der Ortsbegehung im September 2023 zeigte sich, dass der Uberplante Be-
reich gréRtenteils aus Anpflanzungen von Fichten, mit wenigen Bestandsbaumen
dazwischen, besteht. Die Anpflanzung ist nicht &lter als 5 Jahre.

Im stdlichen Bereich handelt es sich um einen Bestandsforst mit ca. 5-15 Jahre
alten Fichten. Hierbei handelt es sich um eine Altersklassen-Monokultur mit ei-
nem sehr dichten Stand der B&ume. Laubgehdlze sind hier kaum zu finden.

Die gesamte Flache liegt an einem nach Norden ausgerichteten Hang, der an der
Nordgrenze zum Teil in eine Wiese Ubergeht.

Beide Bereiche, sowohl die Anpflanzung als auch der Bestandsbereich sind gem.
der Biotopwertliste zur Bayerischen Kompensationsverordnung als ,,N711, Nadel-
holzforst, strukturarm, jung* einzustufen (3 WP)
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Abb. 33: Fichtenanpflnzen r-r.th‘angrzender Wiese im Norden (links im Bild); Blick Richtung Osten

b. 34 Ubrn der Anpflanung z jungn Béstandsforst; Blick Rihtug Siden
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11.6.3 MalRnahmen

Waldmantel

3-9-reihige Gehdlzpflanzung
aus Strauchern

45 Ifm; 180 Stick

Waldmantel

3-6-reihig Geholzpflanzung
aus Baumen II. Ordnung (40%)
und Strauchern (60%)

40 Ifm; 120 Stilick

Abb. 35: Lageplan MaRhahmen der externen Ausgleichsflache, ohne Maf3stab

BUCHENWALD - Buchen-Tannendominiert
Entwicklungsziel:
Buchenwalder basenarmer Standorte, alte Auspragung (L233; 14-3=11 WP)

Zielzusammensetzung in diesem Bereich (bestehend aus zu pflanzenden und be-
stehenden Gehdlzen):

40% Buche, 15% Tanne, 10% Fichte, 35% sonstige Laubgehdlze: Hainbuche,
Stiel-Eiche, Trauben-Eiche

Entwicklungsziel ist ein klassischer Buchen-Tannenwald (FFH-LRT 9110), mit Bu-
che und Tanne als dominierende Hauptbaumart.

EntwicklungsmafRnahmen allgemein:

e Jungwuchs und Dickungspflege

¢ Die notwendigen PflegemalRnahmen miussen so erfolgen, dass die oben ge-
nannte Artenzusammensetzung erhalten bleibt

e Vorhandene + entstehende Biotopbdume (10 Stiick pro Hektar Wald) sind
zu erhalten

¢ mit den notwendigen Pflegearbeiten im Wald ist entstehendes Totholz (60
fm pro Hektar Wald) im Wald zu belassen

e initial Einbringen von Totholz (60 fm pro Hektar Wald) bei Herstellung der
Ausgleichsflache- kein Kéferholz / besser Laubholz

¢ Anwuchspflege in den ersten 3 - 5 Jahren

e In oOstlicher Richtung, zum Waschlbach hin, sollen mehr Stiel-Eichen ge-
pflanzt werden

¢ In Richtung des Waldes sollen mehr Buchen und Tannen gepflanzt werden
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o ausgefallene Pflanzen missen spatestens in der nachsten Vegetationsperi-
ode in der angegebenen Qualitat ersetzt werden

e Schutz der Pflanzung durch einen Verbissschutzzaun bis zum Erreichen des
Bestandsschutzes

Entwicklungsmafnahmen im Bereich 1 (Fichte < 5 Jahre):
e Entfernen der jungen Fichten (Erhalt einzelner Jungfichten, so dass 10%
der Gesamtanzahl erhalten bleibt)
e Pflanzung gem. Artenverteilung (Anzahl abhangig von Ort)

EntwicklungsmaRnahmen im Bereich 2 (Fichte 5-15 Jahre):
¢ Entfernen der Fichten, Erhalt von insgesamt 10% der Fichten
e Vorhandene oder entstehende Biotopbaume (10 Stuck pro Hektar Wald)
sind zu erhalten
e Erhalt der einzelnen Laubgehélze, sofern vorhanden
e Pflanzung gem. Artenverteilung

Pflanzqualitat: Forstware (2+0 oder 1+2),
zugelassene Herkunft fur die Region
Pflanzhinweise: Pflanzabstand Buche und Eiche 1 x 1,5 m, Tanne 2 X 2m;

Pflanzung in Trupps einer Art (15x15m oder 20x20m)
sonstige Pflanzungen sind unterzumischen

WALDMANTEL
Entwicklungsziel:
Waldmantel, frischer bis maRig trockener Standort (W12; 9 WP)

Der Waldmantel besteht aus zwei verschiedenen Teilbereichen:
e 5,0m -10,0m Baume Il. Ordnung (40%) und Straucher (60%), 3-6-reihig
e 5,0m - 15,0m Straucher, 3-9-reihig

Entwicklungs- und PflegemalRnahmen:

e Rodung der jungen Fichten

e Pflanzung der angegebenen Geholze

o Schutz der Pflanzung durch einen Verbissschutzzaun bis zum Erreichen des
Bestandsschutzes

e Anwuchspflege der Gehdlze in den ersten 3 - 5 Jahren

o ausgefallene Pflanzen missen spatestens in der nachsten Vegetationsperi-
ode in der angegebenen Qualitat ersetzt werden.

Pflanzenauswabhl
Pflanzgroéi3e Straucher: Str. 2xv, 60 - 100 cm;
Baume I1. Ordnung: Heister 2xv., 150 - 200 cm

Pflanzhinweise
o Die gesetzlichen Grenzabstande von 2,0m von Strauchern und 4,0m von
Baumen zu landwirtschaftlichen Nutzflachen werden eingehalten.
e Pflanzabstand im Geholz: 1,5m in der Reihe, 1,0m zwischen den Reihen
o auf Lucke gepflanzt, in Gruppen von 3-7 Stuck einer Art
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Straucher:
Cornus mas Kornelkirsche 25
Cornus sanguinea Hartriegel 20
Corylus avellana Gew. Hasel 20
Crataegus monogyna WeilRdorn 20
Euonymus europaeus Gew. Paffenhutchen 25
Ligustrum vulgare Liguster 25
Lonicera xylosteum Heckenkirsche 25
Prunus spinosa Schlehe 15
Rosa canina Hunds-Rose 15
Sambucus nigra Holunder 20
Viburnum lantana Wolliger Schneeball 20
Viburnum opulus Gew. Schneeball 20
Gesamt 250 St
Baume:
Acer campestre Feld-Ahorn 10
Juglans regia Walnuss 5
Prunus avium Vogel-Kirsche 10
Sorbus aucuparia Eberesche 15
Sorbus aria Echte Mehlbeere 10
Gesamt 50 St
11.6.4 Kompensationsumfang
Ausgangszustand
N711 Strukturarmer Nadelholzforste, junge Auspragung 3 WP
Prognosezustand
Buchenwalder basenarmer Standort, alt
L233 timelag?® => Abschlag: 14WP — 3WP = 11 WP 11 we
W12 Waldmantel, frischer bis maRig trockener Standort 9 WP
Prognosezustand WP | Ausgangszustand WP | Aufwer- | Flache in m2 WP
tungs-
faktor
L233 Buchenwald, 11 | N711 Forst, jung 3 8 4.819 m2 | 38.552 WP
alt
W12 Waldmantel 9 | N711 Forst, jung 3 6 699 m2 | 4.1949 WP
Gesamter Kompensationsumfang der Flache 5.518 m2 | 42.746 WP

Der Eingriff in die Natur und Landschaft ist somit ausgeglichen.

25 Da sich Gehoélzstrukturen (vor allem Baume) nicht innerhalb von 25 Jahren bis zum "alten Zustand" vollstandig
entwickeln kdnnen, wird die langere Entwicklungszeit ("timelag") durch einen Abschlag vom Grundwert (WP) be-
ricksichtigt. Der "timelag" ist abhdngig vom Ausgangszustand der Flache und der damit verbundenen Entwick-
lungszeit bis zur "alten Auspragung".
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11.7 Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfuhrung der Planung, Malinahmenbeschreibung
und Prognose bei Null-Fall
Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MafRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung

Arten und Pflanzen Pflanzen Pflanzen Pflanzen

Lebens- Verlust an Vegetationsbe- Keine Auswirkungen stralenbegleitende Keine Anderung in den be-
rAume, bio- | stdnden, Rodung von 2 Ha- Baume I. Ordnung im stehenden Auswirkungen,
logische bitatbdumen Suden, Eingriunung im | weiterhin Ackerbrache, Feld-
Vielfalt, Ar- Westen und Stden, gehdlze junger Auspragung,
tenschutz Festsetzung zur Durch- | StralRenbegleitgrin und
(Tiere und grinung, Uberstellung | wassergebundene Lagerfla-
Pflanzen) der PKW-Stellplatze che.

mit Einzelbaumen

Biotope
Keine Auswirkungen, da

keine geschutzten Biotope
von der Planung betroffen

Biotope
Keine Auswirkungen, da

keine geschutzten Biotope
von der Planung betroffen

Biotope

Biotope
Keine Auswirkungen, da

keine geschutzten Biotope
im Bestand vorhanden sind.

Tiere/Artenschutz

Verlust von Lebensstatten
durch Versiegelung und
Uberbauung

Tiere/Artenschutz
Beeintrachtigung durch Anla-
genlarm

Tiere/Artenschutz
stralenbegleitende
Baume I. Ordnung im
Suden, Eingrinung im
Westen und Suden,
Festsetzung zur Durch-
grunung, Uberstellung

Tiere/Artenschutz

Keine Auswirkungen, wei-
terhin Ackerbrache, Feldge-
holze junger Auspragung,
StralRenbegleitgrin und
wassergebundene Lagerfla-
che.
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Schutzgut

Auswirkungen bei Durchfuhrung

Baubedingt

Betriebsbedingt

MalRnahmen zur Ver-
meidung und Mini-
mierung

Prognose bei Null-Fall —
keine Bebauung

der PKW-Stellplatze
mit Einzelbaumen;
LED-Beleuchtung zum
Insektenschutz, zeitli-
che Festsetzung zur
Entnahme von Gehdl-
zen zum Schutz von
Vogeln und Flederméau-
sen. Umfangreiche
Vermeidungs- und
CEF-MalRnahmen.

Biologische Vielfalt
Auswirkungen, da Geholz-
strukturen betroffen sind

Biologische Vielfalt

Mittlere Auswirkungen

Biologische Vielfalt
stralenbegleitende
Baume I. Ordnung im
Suden, Eingrinung im
Westen und Suden,
Festsetzung zur Durch-
grunung, Uberstellung
der PKW-Stellplatze
mit Einzelbaumen;
LED-Beleuchtung zum
Insektenschutz, zeitli-
che Festsetzung zur
Entnahme von Gehdl-
zen zum Schutz von

Biologische Vielfalt
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henden Ruckhaltevolumen
durch Versiegelung

Versickerung des Nie-
derschlagswassers
auf dem Grundstuck
bzw. gedrosselte Ab-
leitung in einen na-
menlosen Graben

- Festsetzung von ver-
sickerungsfahigen
Beldgen im Bereich
der PKW-Stellplatze
und untergeordneten
Lagerflachen

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Vogeln und Flederméau-
sen.

Boden - Abtrag des Oberbodens Keine Auswirkungen - Andeckung des Keine Anderung in den be-
und Auftrag andernorts, Oberbodens nach er- | stehenden Auswirkungen,
somit vermehrte Verande- folgter Modellierung weiterhin Ackerbrache, Feld-
rung der Bodenstruktur - Eingrinung im Wes- gehdlze junger Auspréagung,

- Abtrag, Aushub und Umla- ten und Siden, Fest- | StraRenbegleitgriin und
gerung von Boden setzung zur wassergebundene Lagerfla-
- Versiegelung von Flachen Durchgrinung che.
- Verbot des Einsatzes
von Pflanzenbehand-
lungsmitteln
Wasser - Verminderung des beste- Keine Auswirkungen - Festsetzungen zur Keine Anderung in den be-

stehenden Auswirkungen,
weiterhin Ackerbrache, Feld-
gehdlze junger Auspréagung,
StralRenbegleitgrin und
wassergebundene Lagerfla-
che.
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Westen und Siden,
Festsetzung zur
Durchgriinung, Uber-
stellung der PKW-
Stellplatze mit Einzel-
baumen.

- Festsetzung von ma-
ximal zulassigen
Wandho6hen

-Festsetzungen von
Abgrabungen und
Aufschittungen

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Klima/ Luft | geringfugige Erh6hung der geringflugige Erhdhung der StralRenbegleitende Keine Auswirkungen, wei-
Luft- und Staubbelastung Luft- und Staubbelastung Baume I. Ordnung im terhin Ackerbrache, Feldge-
durch Verkehr und Betrieb durch Verkehr und Betrieb Suden, Eingrinung im | hdlze junger Auspragung,
Westen und Siden, StralRenbegleitgrin und
Festsetzung zur Durch- | wassergebundene Lagerfla-
griinung, Uberstellung | che.
der PKW-Stellplatze
mit Einzelbaumen.
Land- punktuell mit optischen St6- | Geringe dauerhafte Verdnde- | - StraRenbegleitende Keine Auswirkungen, wei-
schafts- rungen durch den Baube- rung durch den Bau der ge- Baume I. Ordnung im | terhin Ackerbrache, Feldge-
bild trieb planten Gebaude Suden, Eingrunung im | hélze junger Auspragung,

StralRenbegleitgrin und
wassergebundene Lagerfla-
che.
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mit Grund und Boden
durch Schaffung von
kompakten Bauflachen,
Festsetzung der max.
GRZ mit maximaler
Ausnutzung der Ge-
werbeflachen

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Mensch Larm- und Schadstoffimmis- | Larm- und Schadstoffimmis- | Larm- und Schad- Keine Anderung in den be-
und seine sionen sionen stoffimmissionen stehenden Auswirkungen,
Gesund- - baubedingter L&rm- und - Emissionen aus dem Ge- - Festsetzung von Ackerbrache, Feldgeholze
heit, Bevol- | Staubentwicklung werbegebiet und der umge- Emissionskontingen- junger Auspragung, Stra-
kerung - geringfluigige Luftbelastung benden StralRen ten RBenbegleitgrin und wasser-
durch zusatzlichen Verkehr | - temporare Staubentwick- - umlaufende Eingru- gebundene Lagerflache.
lung nung
Erholung Erholung Erholung
- kurzzeitig optische Stérun- | -keine -keine
gen und Larm durch den
Baubetrieb
Gesundheit/Strahlung Gesundheit/Strahlung Gesundheit/Strahlung
Keine Gefahr flur die Ge- Keine Gefahr fur die Gesund- | keine Festsetzung er-
sundheit der Bevoélkerung heit der Bevolkerung durch forderlich
durch die Gewerbegebiets- die Gewerbegebietsauswei-
ausweisung. sung.
Flache aulerst sparsame Erschlie3ung Sparsamer Umgang Keine Auswirkungen, wei-

terhin Ackerbrache, Feldge-
holze junger Auspragung,
StralRenbegleitgrin und
wassergebundene Lagerfla-
che.
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einflusst. Verlegung neuer Leitungen erforderlich.

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
Kultur- Schutzwurdige Kulturgtter sind nach aktuellem Kenntnis- --- Keine Auswirkungen, wei-
und Sach- stand auf der Flache nicht vorhanden. terhin Ackerbrache, Feldge-
guter Vorhandene Wasser- und Stromleitungen werden nicht be- holze junger Auspragung,

StralRenbegleitgrin und
wassergebundene Lagerfla-
che.

Emissionen

Die Abfallentsorgung kann als gesichert eingestuft werden.

- Festsetzung der

Keine Auswirkungen, wei-

wirkungen

bewegen sich in einem normalen, Ublicherweise anzutref-
fenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den

sowie Versickerung des terhin Ackerbrache, Feldge-
sachge- Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt tiber Anschlisse an Oberflachenwassers | holze junger Auspragung,
rechter das bestehende gemeindliche Kanalnetz. mit Ruckhaltung in | Stral3enbegleitgrin und
Umgang Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwésser sind auf einem bestehenden | wassergebundene Lagerfla-
mit Abfal- dem Grundstiuck mdglichst breitflachig, unter Ausnutzung Ruckhaltbecken und | che.
len und Ab- | des Filtervermogens der oberen belebten Bodenzone, zu gedrosselte Ablei-
wassern versickern. Nicht versickerbares Wasser ist Uber den beste- tung
henden Regenwasserkanal dem bestehenden Regenriickhal-
tebecken auf FI.Nr. 128/64 zuzufihren.
Schwere Hier ist nicht davon auszugehen, dass es zu einem schwe- Keine Auswirkungen, wei-
Unfalle und | ren Unfall im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie terhin Ackerbrache, Feldge-
Katastro- 2012/18/EU kommt, da im Rahmen der Planung alle erfor- holze junger Auspragung,
phen derlichen SicherheitsmalRnahmen fur den Innen- und Au- StralRenbegleitgrin und
Renbereich bericksichtig werden. wassergebundene Lagerfla-
che.
Wechsel- Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern Keine Auswirkungen, wei-

terhin Ackerbrache, Feldge-
hoélze junger Auspragung,
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Schutzgut Auswirkungen bei Durchfuhrung MalRRnahmen zur Ver- | Prognose bei Null-Fall —
meidung und Mini- keine Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt mierung
einzelnen Schutzgutern mitberucksichtigt. Erhebliche Aus- StralRenbegleitgrin und
wirkungen auf die Wechselwirkungen sind nicht bekannt wassergebundene Lagerfla-
bzw. zu erwarten. che.
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11.8 Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmalfl3nahmen werden fur das Schutzgut

Arten und Lebensraume durchgefihrt:

= Ersatz der zu rodenden Baume durch Baume I. Ordnung

= Eingrunung des Grundsticks nach Westen und Suden

= Durchgrinung des Grundstiicks

» Durchgrinung des Grundstiicks durch Uberstellung der PKW-Stellplatze mit
GroBb&umen

» Verbot tiergruppenschédigender Anlagen und Bauteile, z.B. Sockelmauern bei
Zaunen

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

» Verbot von Pflanzenschutzmitteln

» Festsetzung von warmweil3en LED-Leuchten mit Kapselung und Abschirmung

» Festsetzung zur zeitlichen Rodung von Gehdlzen

* Vermeidungs- und CEF-MalRinahmen

Fur das Schutzgut Wasser werden folgende Vermeidungs- und Minimierungs-

maflnahmen durchgefuhrt:

» Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstuck bzw. gedrosselte
Ableitung in einen namenlosen Graben

» Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage im Bereich der PKW-Stellplatze und untergeordneten La-
gerflachen

= Verbot von Pflanzenschutzmitteln

Nachfolgende Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen werden fur das

Schutzgut Boden durchgefuhrt:

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Anschluss an bestehende ge-
werbliche Bebauung

= Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschittung

* Verwendung versickerungsféhiger Belage im Bereich der PKW-Stellplatze und
untergeordneten Lagerflachen

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert durch:

= Ersatz der zu rodenden Baume durch Baume I. Ordnung

= Eingriinung des Grundstiicks nach Westen und Siden

= Durchgrinung des Grundstuicks

* Durchgrunung des Grundsticks durch Uberstellung der PKW-Stellplatze mit
GroRbaumen

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

= Festsetzung von zuldssigen Gebdudehdhen

= Festsetzung der zuldssigen Abgrabung/ Aufschittung

Grunordnerische MalRnahmen zur Umfeldgestaltung der geplanten Gebaude:

= Festlegung der Lage von Bdumen

= textliche grinordnerische Festsetzungen auf den Baugrundstiicken

= Festsetzung zu verwendender Baum- bzw. Straucharten, sowie deren
Pflanzqualitaten
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= Festsetzung des Pflanzraumes fur Grofl3-, Kleinb&dume und Straucher

Durch die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes mit integrierter Griin-
ordnung GE "Betriebserweiterung Kusser" durch Deckblatt Nr. 1 werden keine er-
heblichen Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgen.

11.9 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der MalRnahmen

Bei dieser Neuplanung ist folgendes zu tUberwachen:

= Geholzpflanzungen: Die Anwuchspflege und der Gehdlzausfall sind jahrlich im
Frihherbst zu kontrollieren, die ausgefallenen Gehdlze spatestens im darauf-
folgenden Fruhjahr zu ersetzen.

11.10 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Alternative Planungsmoglichkeiten fur die Erschliel3ung innerhalb des Geltungs-
bereiches der Erweiterung sind auf Grund der Entwicklung der Gesamtanlage auf
einer sehr kompakten Flache nicht gegeben. Zudem ist die HaupterschlielRung
des Erweiterungsgebietes vom bestehenden Betriebsgelande aus vorgesehen.
Daher muss sich auch das Gelande auf dem Niveau der angrenzenden Flache be-
finden. Zusatzlich kann fur Feuerwehr und Rettungsdienst und sonstige Zufahr-
ten tags der Geltungsbereich Uber die Gemeindestral3e von Siuden her und Uber
eine geplante private ErschlieBungsstrale im Westen des Geltungsbereiches er-
schlossen werden. Die konkrete Erschlielfung wird im Rahmen des Einzelbauvor-
habens und dem dazu erforderlichen Larmschutzgutachten festgelegt.

Die Nutzung der vorhandenen ErschlieBung und Infrastruktur ermoglicht einen
relativ sparsamen Flachenverbrauch.

11.11 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierig-
keiten und Kenntnislucken

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgten verbal argumentativ.

Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblich-
keit. Bei der Verwertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit ein wichtiger
Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird als mittel
eingestuft. Fur die Eingriffsbeurteilung wurde als Grundlage der Bayerische Leit-
faden 2021 und die Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensati-
onsverordnung (BayKompV) verwendet.

Bei den Schutzgutern Erholung und Mensch konnte auf keine vorliegenden Erhe-
bungen bzw. Gutachten zuriuckgegriffen werden. Zum Schutzgut Boden und Was-
ser liegen ebenfalls keine Gutachten vor. Zu den moéglichen betriebsbedingten
kleinklimatischen Auswirkungen waren keine Prognosen maglich. Zum Schutzgut
Larm liegt ein Larmschutzgutachten vor. Fur das Schutzgut Arten und Lebens-
raum liegt eine saP vor.
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11.12 Zusammenfassung

Ziel dieser Deckblattanderung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzung fur die Erweiterung einer bestehenden Gewerbegebietsflache (GE) im
Bereich der Anderung A mit Erweiterung auf einer Flache im Anschluss an das
bestehende Betriebsgelande der Firma Kusser im Osten und das Gewerbe- und
Industriegebiet ,,Am Pfarrhof* im Norden. Fir das urspringliche Betriebsgelande
des Granitwerkes ,,Kusser* besteht kein rechtskréftiger Bebauungsplan, nachdem
dieser in einem Gerichtsverfahren aufgehoben wurde. Das Baurecht fur die Er-
weiterung des Betriebsgeldndes nach Stiden mit den Mitarbeiter-Stellpléatze sud-
ostlich des ursprunglichen Betriebsgeldndes wurde durch den rechtskréaftigen
Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung GE "Betriebserweiterung Kusser"
geschaffen. Nachdem alle Flachen dieses Bebauungsplanes bereits bebaut sind,
soll dieser um eine weitere Erweiterungsflache im Norden der Mitarbeiter-Stell-
platze erweitert werden.

Im Bereich der Anderung B befindet sich ein Betriebsgebaude mit Verwaltung,
BUros und Ausstellung in einem 2-geschossigem Gebaude mit Satteldach. Im
Sudwesten befindet sich auch der eingegriinte Mitarbeiterstellplatz. Auf der An-
derungsflache B erfolgt lediglich eine Neukontingentierung des Larmschutzes.

Der bestehende Betriebsstandort soll gestarkt und vor dem Hintergrund der
Uberregional bedeutsamen Bearbeitung von Granit ausgebaut werden. In diesem
Fall handelt es sich um die notwendigen Erweiterungsflachen des an diesem
Standort anséassigen Betriebes, der zum Erhalt der wirtschaftlichen Leistungsfa-
higkeit dringend diese Erweiterungsflachen benétigt. Somit ist diese Erweiterung
der gewerblichen Flachen fur die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Region
und der Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen in dem landlichen
Raum mit besonderem Handlungsbedarf dringend erforderlich.

Die stadtebauliche Konzeption fur die Erweiterung des Betriebsgelandes sieht
eine Anderung einer unbebauten Freiflache in ein Gewerbegebiet vor.

Da es sich um eine Betriebserweiterung handelt, wurden keine Standortalternati-
ven in Betracht gezogen und auf ihre Eignung hin gepruift.

Die Planungsflache befindet sich bereits im Besitz des Gewerbebetriebes, ist je-
doch nicht bebaut bzw. versiegelt. Hier befindet sich eine Ackerbrache, die fur
Wildasung genutzt wird und in regelméagiigen Abstdnden umgebrochen wird. In
der Planungsflache und im Osten des Geltungsbereiches befinden sich Feldge-
holze mit Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten junger Auspra-
gung. Auch das eingrinende Geholz im Nordosten auf Flur-Nr. 191 wird durch
die Planung tangiert. Die stralRenbegleitenden Baume muissen auf Grund der Ge-
landeanpassung gerodet werden. Die beiden vorhandenen Habitatbdume (Eiche
und Pappel) an der sudlichen Grundstucksgrenze mussen ebenfalls gefallt wer-
den.

Im Norden schliel3t das bereits bestehende Gewerbe- und Industriegebiet ,,Am
Pfarrhof* an. Im Osten befindet sich das Granitwerk, welches erweitert werden
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soll. Im Suden liegen Mitarbeiterstellplatze. Im Westen befindet sich ein geneh-
migtes Absetzbecken fir die Abwésser aus dem Granitwerk.

Mit dieser Ausweisung wird in angebundener Lage eine sinnvolle Erweiterung an
dieser Stelle erreicht. Die Flache bietet sich stadtebaulich als gewerbliche Flache
an, da der Geltungsbereich direkt an die bestehenden Betriebsflachen (Lager-
und Produktionshallen, Burogebaude) anschliel3t und im Stden die bestehende
Gemeindestralle angrenzt.

Die vorliegende Planung sieht ein mafdvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen
einer Entwicklungsflache fur eine Gewerbegebietserweiterung entsprechend dem
ortlichen Bedarf (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) mit Anbindung an
bestehende gewerbliche Bebauung als geeignete Siedlungseinheit (angebundene
Lage) vor. Eine Zersiedelung wird somit vermieden. Zudem erfolgt eine ressour-
censchonende Umsetzung mit wirtschaftlicher ErschlieBungsplanung unter Einbe-
ziehung der vorhandenen Stral3e. Damit wird dem wichtigen Ziel der
Landesplanung und damit dem Grundsatz mit sparsamen Umgang von Grund
und Boden entsprochen.

Die Erweiterungsflache soll im Rahmen der Baugebietsausweisung zukunftig als
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO dargestellt werden. Die bestehende Gemein-
destralRe mit dem StraRenbegleitgriin wird in das Deckblatt Nr. 1 mit einbezogen
und wird als offentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Es werden unter anderem Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
zur H6henentwicklung, Gebaudegestaltung und Gestaltung der Aul3enanlagen
getroffen. Damit wird der Eingriff in das Landschaftsbild reduziert und die Einbin-
dung in die umgebende Landschaft geférdert.

Der Geltungsbereich der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes mit in-
tegrierter Grunordnung GE "Betriebserweiterung Kusser" durch Deckblatt Nr. 1
umfasst insgesamt eine GroRe von ca. 33.286 m2. Der Bereich der Anderung A
mit Erweiterung umfasst dabei gesamt ca. 12.407 m2. Davon entfallen ca. 577
m2 auf den Anderungsbereich und ca. 11.830 m2 auf den Erweiterungsbereich.
Der Anderungsbereich B im Suidosten umfasst anndhernd den Umfang des
rechtskréaftigen Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung GE "Betriebser-
weiterung Kusser" in einer Grof3e von ca. 20.879 m=2.

Diese Planungsflache wird im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadte-
baulich notwendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den
umgrenzenden Gebieten zu vermeiden.

Die Neuplanung verursacht dauerhaft anlagebedingte Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzguter. Die Auswirkungen auf den Lebensraum fur Tiere und Pflan-
zen werden als gering - mittel eingestuft. Auf Grund der bereits bestehenden
Vorbelastung, sind die Auswirkungen fur das Schutzgut Mensch als gering einzu-
stufen. Fir die Erholungseignung, sowie fur die kleinklimatischen Effekte, ist mit
sehr geringen Auswirkungen zu rechnen. Die Auswirkungen auf die Schutzguter
Boden und Wasser werden als mittel eingestuft.
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Bei der Eingriffsbeurteilung musste nur die Erweiterungsflache des Geltungsbe-
reiches herangezogen werden. Die restliche Anderungsflache ist bereits als Stra-
Renverkehrsflache im Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung GE
"Betriebserweiterung Kusser" ausgewiesen.

Trotz der Vorbelastung durch das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet und
das bestehende Granitwerk wird das Landschaftsbild durch die geplanten Baukdor-
per zusatzlich verandert. Durch eine Eingrinung des Gewerbegebietes kdnnen
diese Auswirkungen minimiert werden.

Der zu erbringende Ausgleichsbedarf wurde mit 42.742 Wertpunkten nach Leitfa-
den "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der Fassung von 2021 in
Verbindung mit der Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensati-
onsverordnung berechnet. Der zu erbringende Kompensationsbedarf in Hohe von
42.742 Wertpunkten wird auf der externen Ausgleichsflache Flur-Nr. 1853/2, Ge-
markung Rathsmannsdorf, Gemeinde Windorf erbracht.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde in dem Bebauungsplan auf maximal 0,8 fest-
gesetzt, die Baufenster auf das notwendige Mal3 begrenzt.

Iggensbach, den 01.06.2023, 01.02.2024, 04.07.2024, 03.07.2025
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/Lﬂsula Jocham
Landschaftsarchitéktin
Stadtplanerin

/
i
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