Umweltbericht
zum Bebauungsplan

,Gewerbegebiet an der Bahnlinie®

Gemeinde Aitrang

Landkreis Ostallgau

Gefertigt am: 08.04.2025
Endfassung:

FREIRAUM SCHMID GmbH

Wiesmiuhle 1

87634 Oberglnzburg

Tel.: 08372-9239930
kontakt@freiraum-schmid.de

Umweltbericht Aitrang Bebauungsplan ,Gewerbegebiet an der Bahnlinie®



INHALTSVERZEICHNIS

1. EINLEITUNG 4
1.1 Anlass und Ziel der Planung 4
1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans 4
1.3 Verfahrensstand 4
1.4 Methodik der Umweltprifung 5
2. BESCHREIBUNG DER PLANUNGSMARNAHME 5
2.1 Lage und Grél3e des Plangebiets 5
2.2 Planungsrechtliche Situation 5
2.3 Geplante Nutzung und stadtebauliche Zielsetzung 6
3. ZIELE DES UMWELTSCHUTZES UND EINSCHLAGIGE FACHGESETZE UND
FACHPLANE 6
3.1 Gesetzliche Grundlagen und Ubergeordnete Ziele 6
3.2 Fachpléane und -konzepte 7
3.3 Relevante Schutzgiter nach BauGB 8
KAPITEL 4. BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN 9
4.1 Schutzgut Boden 9
4.1.1 Derzeitiger Umweltzustand 9
4.1.2 Auswirkungen der Planung 9
4.2 Schutzgut Wasser 9
4.2.1 Derzeitiger Umweltzustand 9
4.2.2 Auswirkungen der Planung 10
4.3 Schutzgut Klima und Luft 10
4.3.1 Derzeitiger Umweltzustand 10
4.3.2 Auswirkungen der Planung 10
4.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen 11
4.4.1 Derzeitiger Umweltzustand 11
4.4.2 Auswirkungen der Planung 11
4.5 Schutzgut Mensch (Larm, Erholung, Gesundheit) 11
4.5.1 Derzeitiger Umweltzustand 11
4.5.2 Auswirkungen der Planung 12
4.6 Schutzgut Landschaft und Ortsbild 12
4.6.1 Derzeitiger Umweltzustand 12
4.6.2 Auswirkungen der Planung 12
Umweltbericht Aitrang Bebauungsplan ,Gewerbegebiet an der Bahnlinie® 2



4.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter 13
4.7.1 Derzeitiger Umweltzustand 13
4.7.2 Auswirkungen der Planung 13

5. PROGNOSE DER ERHEBLICHEN UMWELTAUSWIRKUNGEN DER PLANUNG 13

5.1 Direkte und indirekte Auswirkungen 13

5.2 Kumulative und langfristige Auswirkungen 14

5.3 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern 14

6. MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERMINDERUNG UND ZUM AUSGLEICH 15

6.1 Vermeidungsmalinahmen 15
6.1.1 Schutzgut Boden und Wasser 15
6.1.2 Schutzgut Klima und Luft 15
6.1.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen 15
6.1.4 Schutzgut Mensch (Larm, Erholung) 16
6.1.5 Schutzgut Landschaft und Ortsbild 16

6.2 AusgleichsmalRnahmen 16

7. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN 16

7.1 Nullvariante (Nichtdurchfithrung der Planung) 17

7.2 Standort- und Ausfuhrungsalternativen 17

8. MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER AUSWIRKUNGEN (MONITORING) 17

8.1 Allgemeine Hinweise zum Monitoring 18

8.2 Vorgeschlagene Uberwachungsmafnahmen 18

9. TABELLARISCHE ZUSAMMENFASSUNG 19

10. LITERATURVERZEICHNIS 20

Umweltbericht Aitrang Bebauungsplan ,Gewerbegebiet an der Bahnlinie® 3



1. Einleitung

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Aitrang beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet an
der Bahnlinie“, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines
kleinteiligen Gewerbegebiets zu schaffen. Ziel der Planung ist es, ortsansassigen und neuen
Unternehmen geeignete Flachen zur Verfiigung zu stellen, die gut erreichbar und
erschlie3bar sind.

Durch die gewerbliche Nutzung soll die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde gestarkt,
die dezentrale Versorgung mit Arbeitsplatzen verbessert und eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung am sudlichen Ortsrand sichergestellt werden.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt stidlich der Bahnlinie 5362 Buchloe-Lindau der Deutschen Bahn AG in
der Gemeinde Aitrang, Landkreis Ostallgau, und umfasst die Flurstiicke Nr. 2485 TF, 248/6,
178/7, 178/50 und 178/51 der Gemarkung Aitrang. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes umfasst ca. 0,81ha.

Im Norden wird das Gebiet durch die Bahntrasse begrenzt, im Suden féllt das Gelénde in
Richtung landwirtschaftlicher Flachen stark ab. Die Erschlielung erfolgt Giber den westlich
angrenzenden Bahnhofring. Das Gebiet liegt teilweise auf einer bestehenden,
aufgeschitteten Lagerflache mit baulicher Vorpragung und ist teilweise Grinland in
intensiver Nutzung.

1.3 Verfahrensstand

Der Umweltbericht wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans gemal § 2a
BauGB erstellt. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher
Belange erfolgt geman 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB. Die Abwagung der eingehenden
Stellungnahmen erfolgt im weiteren Verfahren.

Der Umweltbericht ist integraler Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan und
dokumentiert die gemaf § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrte Umweltpriifung.
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1.4 Methodik der Umweltprifung

Die Umweltprufung erfolgte auf Grundlage der Anlage 1 zum BauGB und unter
Bertcksichtigung weiterer relevanter Fachgesetze, insbesondere des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), des Bayerischen Naturschutzgesetzes
(BayNatSchG), des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sowie der Kompensationsverordnung
(BayKompV).

Die Prufung erfolgte verbal-argumentativ. Die Schutzguter wurden anhand verflgbarer
Planungsgrundlagen, ortsbezogener Beobachtungen, Kartenmaterialien sowie auf
Grundlage vorliegender Gutachten bewertet. Die Erheblichkeit der Auswirkungen wurde in
einer dreistufigen Skala (gering, mittel, hoch) eingeschétzt. Die Ergebnisse bilden die
Grundlage fur die Festlegung von Vermeidungs-, Verminderungs- und
Ausgleichsmalinahmen.

2. Beschreibung der PlanungsmafRnahme

2.1 Lage und GrofRe des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am sudlichen Ortsrand von Aitrang im Landkreis Ostallgau und umfasst
eine Flache von ca. 0,81ha. Es befindet sich stidlich der Bahnlinie und ist tiber den westlich
verlaufenden Bahnhofring erschlossen. Die Flache erstreckt sich tGber die Flursticke 2485
TF, 248/6, 178/7, 178/50 und 178/51 der Gemarkung Aitrang.

Topografisch handelt es sich um einen aufgeschitteten Wall entlang der Bahntrasse, dessen
sudliches Gelande steil in Richtung landwirtschaftlicher Flachen abfallt. Die derzeitige
Nutzung besteht teils aus einer befestigten Kiesflache mit kleiner Halle (Lagerzwecke), teils
aus intensiv genutztem Grinland.

Die Lage des Plangebiets an der Bahnlinie sowie die gute verkehrliche Anbindung tber die
Bahnhofstral3e machen die Flache aus infrastruktureller Sicht besonders geeignet fir eine
geordnete gewerbliche Entwicklung.

2.2 Planungsrechtliche Situation

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
ermdaglicht werden.
Ein stadtebaulicher Rahmenplan fur das Plangebiet existiert derzeit nicht.

Im Hinblick auf die wirtschaftliche Entwicklung der Region, entspricht die geplante Bebauung
demzufolge den Zielen der Regionalplanung.

Die Flachennutzungsplanung beschreibt an dieser Stelle Flachen fir Bahnanlagen bzw. wird
entsprechend angepasst.
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Im Geltungsbereich befinden sich keine Biotope und sonstige naturschutzrechtliche Gebiete.
Es befinden sich zudem keine Denkmaéler oder Bodendenkmadler im Geltungsbereich als
auch in der ndheren Umgebung.

2.3 Geplante Nutzung und stadtebauliche Zielsetzung

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines standortvertraglichen Gewerbegebiets fir:
e Gewerbebetriebe aller Art,
e Lagerhéauser,
o Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
¢ sowie in Ausnahmefallen Wohnungen flr Betriebsangehdérige.

Die Bebauung soll sich auf den oberen Bereich der aufgeschutteten Flache konzentrieren.
Dabei wird eine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt, die eine mal3volle Ausnutzung bei
gleichzeitiger Begriinung ermaoglicht.

Zur stadtebaulichen Einbindung des Vorhabens sind umfassende Pflanzgebote fir den
sudlichen Hang vorgesehen. Dadurch wird eine funktionale Gliederung zwischen bebautem
Bereich und angrenzender Landschaft geschaffen.

Die Erschlie3ung erfolgt tber eine Rampe vom Bahnhofring.

Die Ableitung von Niederschlagswasser sowie weitere technische Details (Entsorgung,
Energieversorgung etc.) werden im Rahmen der ErschlieRungsplanung geregelt.

3. Ziele des Umweltschutzes und einschlagige
Fachgesetze und Fachplane

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemé&fR 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 2a BauGB die Belange des
Umweltschutzes zu beriicksichtigen. Dazu zahlen insbesondere die Ziele und
Anforderungen, die in einschlagigen Fachgesetzen, Fachplanen und libergeordneten
Planwerken formuliert sind. Fur das vorliegende Bebauungsplanverfahren wurden folgende
gesetzliche Grundlagen, Fachkonzepte und Umweltziele herangezogen:

3.1 Gesetzliche Grundlagen und Ubergeordnete Ziele

Baugesetzbuch (BauGB)

Das BauGB fordert im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen die Berticksichtigung von
Umweltbelangen, insbesondere:

o die Erhaltung der naturlichen Lebensgrundlagen,

o die Vermeidung von Umweltbeeintrachtigungen,

¢ eine flachensparende Siedlungsentwicklung,

¢ und die Berlcksichtigung der Klimaanpassung.
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

Die Eingriffsregelung nach 88 13—19 BNatSchG und Art. 6ff. BayNatSchG verlangt die
Vermeidung, Minimierung und ggf. den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.
Relevante Schutzziele sind:

e der Erhalt von Lebensraumen und Artenvielfalt,

o die Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

o die Gliederung und Pflege des Landschaftsbilds.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

In Verbindung mit dem vorliegenden Wasserschutzgebiet (weitere Schutzzone) gelten
erhohte Anforderungen an:

e die Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser,

¢ den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen,

e den Schutz der Grundwasserneubildung.

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (BImSchG)
Fur die Beurteilung maglicher Larm- und Luftschadstoffbelastungen durch Bahn- oder
Gewerbelarm sind die Immissionsgrenzwerte gemafd TA Larm bzw. 16. BImSchV

heranzuziehen.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Biotope und sonstige naturschutzrechtliche Gebiete.

3.2 Fachplane und -konzepte

Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Die Gemeinde Aitrang besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan, genehmigt mit Bescheid des Landratsamtes Ostallgdu 26.07.2001,
Aktenzeichen V610-6/2, der in der Zwischenzeit zwei Mal gedndert wurde.

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan als Flache flr Bahnanlagen eingetragen.

Regionalplan Allgau

Im Regionalplan werden die gewerbliche Entwicklung und die Férderung standortgerechter
Betriebe in Mittel- und Kleinzentren ausdrticklich untersttitzt. Aitrang ist als l&ndlich gepragter
Standort mit Entwicklungspotenzial eingestuft. Die gewerbliche Nutzung entspricht den
regionalplanerischen Zielsetzungen zur Starkung dezentraler Wirtschaftsstrukturen.
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3.3 Relevante Schutzguter nach BauGB

Die im weiteren Verlauf bewerteten Schutzgiter gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind:
¢ Mensch, insbesondere Gesundheit und Erholung,
o Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
e Boden, Wasser, Luft und Klima,
e Landschaftsbild und kulturelles Erbe,
sowie Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgttern.

Diese Schutzgiter werden in Kapitel 4 einzeln erfasst, bewertet und in ihrer Betroffenheit
durch die Planung dargestellt.
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Kapitel 4: Bestandsaufnahme und Bewertung
der Umweltauswirkungen

4.1 Schutzgut Boden

4.1.1 Derzeitiger Umweltzustand

Das Plangebiet befindet sich auf einem teils aufgeschutteten Bahndamm stdlich der
Bahnlinie. Der sidliche Teil ist als Griinland in landwirtschaftlicher Nutzung, der nérdliche Teil
als befestigte Lagerflache mit Kiesbelag und kleiner Halle genutzt.

Aufgrund der Vornutzung ist der Oberboden in Teilbereichen bereits beeintrachtigt.
Geologisch ist — wie im gesamten Raum Aitrang — von wirmzeitlichen Morénen (Kiese,
Lehm-Kies-Gemische) auszugehen.

Der Baugrund auf dem kinstlich aufgeschiitteten Bahndamm besteht aus sandigem,
schwach schluffigem Kies. Das Ergebnis des Bodengutachtens zeigt, dass in der
Kinstlichen Auffillung geringfligige meist oberflachennahe Verunreinigungen vorliegen. Es
besteht kein Umweltrisiko.

4.1.2 Auswirkungen der Planung

Durch die Errichtung von Gebauden, Lagerflachen und Zufahrten kommt es zu einer
zusétzlichen Versiegelung und Veranderung der Bodenfunktionen. Die natirliche
Bodenstruktur ist bereits in weiten Teilen gestdrt, dennoch besteht auf den Grinlandflachen
eine teils schitzenswerte Funktion hinsichtlich Wasseraufnahme und Bodenleben.

Die Versickerung von Regenwasser ist nur in tieferliegenden Bereichen moglich und muss im
Rahmen der Bauleitplanung gezielt gesteuert werden.

Ergebnis: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind mittel, jedoch auf bereits
vorbelastete Flachen begrenzt.

4.2 Schutzgut Wasser

4.2.1 Derzeitiger Umweltzustand

Oberflachengewdasser befinden sich im Umfeld nicht.

Das Plangebiet liegt groRteils in der weiteren Schutzzone des Wasserschutzgebiets Nr. 57.
Die Grundwassertiefe ist derzeit nicht bekannt. Aufgrund der Lage auf einem
aufgeschitteten Damm und der Hangneigung nach Siden findet ein oberflachlicher Abfluss
bei Starkregenereignissen definitiv statt.
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Da sich die Flache in der weiteren Schutzzone eines Wasserschutzgebiets befindet, ist eine
ungesteuerte Versickerung auszuschlieRen. Die geplante Bebauung erfordert eine gezielte
Ableitung oder technische Rickhaltung.

Eine Gefahrdung des Grundwassers durch die Verunreinigungen des Bodens ist
auszuschlieRen.

4.2.2 Auswirkungen der Planung

Durch die geplante gewerbliche Nutzung ist mit weiteren versiegelten Flachen zu rechnen. In
Verbindung mit der Lage im Wasserschutzgebiet ergeben sich erhdhte Anforderungen an
den Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen und die technische
Regenwasserbewirtschaftung. Eine flachige Versickerung auf den oberen Teilen ist
auszuschlieBen, daher sind gezielte Rickhalte- und Leitungssysteme vorzusehen.
Versickerungsanlagen dirfen aufgrund der Belastung des Untergrunds nicht auf dem
Plateau errichtet werden, sondern ausschlief3lich auf den tiefer gelegenen Flachen.

Ergebnis: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind mittel bis hoch, kénnen
jedoch durch technische MaRnahmen und bauliche Vorgaben auf mittel gemindert werden.

4.3 Schutzgut Klima und Luft

4.3.1 Derzeitiger Umweltzustand

Das Plangebiet umfasst aktuell teils vegetationsfreie Lagerflachen und teils Griinland. Die
leicht erhdhte Lage beginstigt den Luftaustausch in stdlicher Richtung. Kaltluftentstehung
spielt aufgrund der Flachengré3e und der Vornutzung nur eine untergeordnete Rolle.

4.3.2 Auswirkungen der Planung

Wahrend der Bauphase ist mit temporéaren Emissionen (Staub, Abgase) zu rechnen.
Langfristig erhdhen sich durch den Betrieb der Gewerbeflachen die verkehrsbedingten
Emissionen leicht. Aufgrund der Lage an der Bahntrasse ist mit bereits vorhandener
Immissionsbelastung zu rechnen. Eine nennenswerte klimatische Beeintrachtigung ist nicht
zu erwarten.

Ergebnis: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind als gering einzustufen.
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4.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

4.4.1 Derzeitiger Umweltzustand

Das Plangebiet weist durch seine Nutzung als Lagerflache und durch intensive
Grunlandnutzung eine geringe Artenvielfalt auf. Strukturreiche Lebensrdume wie Hecken,
Tumpel oder Gehdélzinseln fehlen. Ein Vorkommen geschiitzter Arten, insbesondere
Zauneidechsen, kann jedoch nicht vollstdndig ausgeschlossen werden, insbesondere
entlang der Bahntrasse.

Aufgrund der Vorpragung der Flache (Kieslagerflache, kiinstlicher Bahndamm) und der
geringen Habitatqualitat wird das Risiko des Vorkommens besonders oder streng
geschutzter Arten derzeit als gering eingestuft.

4.4.2 Auswirkungen der Planung

Durch die Versiegelung und Bautatigkeit auf dem Plateau kommt es dort zum vollstandigen
Verlust der derzeitigen Vegetationsstrukturen. Die potenzielle Beeintrachtigung von
Zauneidechsen kann nicht ausgeschlossen werden. Ohne eine Artenschutzpriifung sind
Malnahmen zum Schutz und Habitatgestaltung ggf. vorzusehen. Die geplanten
Eingrinungen und Pflanzgebote am Siidhang tragen zur 6kologischen Aufwertung bei.

Durch die Errichtung der geplanten Geb&ude ist mit einer zeitweisen Verschattung der
nordlichen Flachen zu rechnen. Dies kdnnte zu einer Stérung der moglichen
Eidechsenbestéande fuhren.

Ergebnis: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind mittel, mit
Minderungsmdglichkeiten durch griinordnerische Malinahmen.

4.5 Schutzgut Mensch (Larm, Erholung, Gesundheit)

4.5.1 Derzeitiger Umweltzustand

Das Gebiet liegt unmittelbar stdlich der Bahntrasse. Der Bahnbetrieb stellt die dominierende
Larmquelle dar. Die angrenzenden Bereiche sind nicht als Erholungsraume genutzt, sondern
dienen gewerblichen und landwirtschaftlichen Zwecken. Wohnbebauung befindet sich in
einiger Entfernung.

Das Fachgutachten belegt, dass nachts im gesamten Gebiet Orientierungswerte fir Larm
(DIN 18005) uberschritten werden.
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4.5.2 Auswirkungen der Planung

Wahrend der Bauzeit ist mit temporéaren Belastungen durch Larm, Staub und
Baustellenverkehr zu rechnen. Nach Inbetriebnahme des Gewerbegebiets ist mit
zuséatzlichem Verkehrsaufkommen zu rechnen. Wohnnutzungen im Gebiet (z. B.
Betriebswohnungen) missen gegentiber Bahnlarm geschuitzt werden. Eine Larmschutzwand
ist nicht vorgesehen.

Fur Wohnnutzungen sind passive SchallschutzmalRhahmen notwendig.

Ergebnis: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind mittel, insbesondere in Bezug
auf Immissionsschutz.

4.6 Schutzgut Landschaft und Ortsbild

4.6.1 Derzeitiger Umweltzustand

Das Plangebiet liegt auf einem aufgeschitteten Bahndamm sudlich der bestehenden
Bahnlinie und bildet mit seiner erhéhten Lage eine deutlich sichtbare Zasur im
Landschaftsraum. Sudlich des Walls fallt das Gelande steil ab in Richtung der angrenzenden
landwirtschatftlich genutzten Griinlandflachen. Das Geléande wird derzeit teils als Lagerflache
mit vereinzelten baulichen Anlagen genutzt, teils als Griinflache gepflegt.

Durch die exponierte Lage entlang der Bahnlinie und die Sichtachse von der sidlich
verlaufenden Hauptstral3e (Richtung Ruderatshofen) ist das Plangebiet insbesondere aus
siudlicher Richtung ortshildpragend. Im Norden grenzt die bestehende Bahntrasse das
Gebiet deutlich ab. Eine Zuwegung besteht Uber den westlich verlaufenden ,,Bahnhofring®,
von welchem eine Rampe auf das Plangebiet fiihrt.

4.6.2 Auswirkungen der Planung

Durch die geplante gewerbliche Nutzung verandert sich das Orts- und Landschaftsbild
merklich. Die auf dem erhéhten Bahndamm vorgesehenen Baukdrper werden aus dem
sidlichen Landschaftsraum deutlich wahrgenommen. Ohne Gegenmalfinahmen wirde dies
zu einer starkeren Dominanz und baulichen Pragung des Ortsbildes fiihren.

Zur Reduzierung der optischen Wirkung sind im Bebauungsplan Pflanzgebote am stdlichen
Hang vorgesehen. Durch die Anlage dichter Geholzstreifen mit Hecken und Baumen 2.
Ordnung wird eine naturnahe Eingriinung geschaffen, die das Ortsbild abmildert und die
optische Integration der Bebauung verbessert. Die MaRnahme tragt dartiber hinaus zur
Gliederung des Geladndes und zur 6kologischen Aufwertung bei.

Ergebnis: Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut ,Landschaft und Ortsbild®
ist insgesamt mittel, kann jedoch durch die vorgesehenen Mafinahmen zur Eingriinung als
reduzierbar eingestuft werden.
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4.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

4.7.1 Derzeitiger Umweltzustand

Im Plangebiet befinden sich keine bekannten Bau- oder Bodendenkmaler. Sichtachsen von
ortspragenden Elementen sind nicht betroffen.

4.7.2 Auswirkungen der Planung

Keine direkten Auswirkungen. Fur den Fall unerwarteter Funde bei Erdarbeiten wird auf die
Pflicht zur Anzeige geman Art. 8 DSchG (Bayern) hingewiesen.

Ergebnis: Die Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind nicht erheblich.

5. Prognose der erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung

Die Prognose der Umweltauswirkungen basiert auf der Bewertung der betroffenen
Schutzgiter gemaf’ Kapitel 4. Die Durchflihrung der Planung fiihrt zu verschiedenen direkten
und indirekten Eingriffen in Natur und Landschaft, die in ihrer Erheblichkeit gestaffelt
auftreten. Die meisten Auswirkungen betreffen insbesondere die Schutzgiter Boden,
Wasser, Tiere und Pflanzen, Menschen sowie das Orts- und Landschaftsbild.

5.1 Direkte und indirekte Auswirkungen

Die direkte Auswirkung der Planung ist die weitere Versiegelung bislang unbebauter oder
teilversiegelter Flachen im Zuge der Errichtung von Gewerbeeinheiten, Lagerbereichen,
Zufahrten und sonstiger Infrastruktur. Daraus ergeben sich folgende prognostizierte Effekte:

e Boden: Verlust der natirlichen Bodenfunktionen, insbesondere in den bislang
landwirtschaftlich genutzten Bereichen.

e Wasser: Veranderung der natirlichen Wasserhaushaltsfunktionen durch
Versiegelung; potenzielle Auswirkungen auf das angrenzende Wasserschutzgebiet
durch Stoffeintrdge und eingeschrankte Versickerung.

o Tiere und Pflanzen: Verlust artenarmer Vegetationsflachen; mogliche
Beeintrachtigung geschutzter Arten (z. B. Zauneidechse) bei Nichtbeachtung
artenschutzrechtlicher Vorgaben.

o Landschaftsbild: Deutliche Veranderung durch Bebauung auf erhéhter Wallflache;
Ortsbildpragend, jedoch durch geplante Eingriinung abmilderbar.
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e Mensch: Temporére Belastung durch Baustellenverkehr und Larm, langfristig durch
vermehrte gewerbliche Nutzung und Verkehr.

5.2 Kumulative und langfristige Auswirkungen

Die kumulative Wirkung ergibt sich vor allem aus der Addition bereits bestehender
Flachenversiegelungen im Siedlungsraum von Aitrang. Im lokalen Kontext fihrt das
Vorhaben zu einem weiteren, jedoch vergleichsweise kleinen Eingriff in den Naturhaushalt.
Langfristig ergibt sich durch die gewerbliche Nutzung eine Verfestigung der Bebauung am
stidlichen Ortsrand, verbunden mit Anderungen im Mikroklima und
Wasserabflussverhalten.

Malnahmen zur Eingriinung, Versickerungssteuerung und mdogliche artenschutzrechtliche
SchutzmalBnahmen kdnnen diese Effekte teilweise kompensieren.

5.3 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Die Schutzgiter Boden, Wasser und biologische Vielfalt stehen in Wechselwirkung,
insbesondere durch die Flachenversiegelung und den Entfall von Vegetationsstrukturen. Die
Einschrankung der Versickerungsfahigkeit wirkt sich nicht nur auf den Wasserhaushalt,
sondern auch auf die Bodenqualitat und das Kleinklima aus.

Auch zwischen dem Ortsbild und dem Erholungsempfinden besteht eine Wechselwirkung,
da die visuelle Veranderung durch die Bebauung als Eingriff in die landschaftliche
Wahrnehmung empfunden werden kann.

Fazit:

Ohne geeignete Mal3nahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation sind
erhebliche Auswirkungen auf einzelne Schutzgiter zu erwarten — insbesondere auf Boden,
Wasser, Tiere/Pflanzen und Landschaftsbild. Durch entsprechende griinordnerische und
technische MalRnahmen kann jedoch eine deutliche Reduktion der Umweltauswirkungen
erreicht werden.
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6. MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich

Im Rahmen der Planung werden verschiedene MalRhahmen ergriffen, um die nachteiligen
Auswirkungen auf die Schutzgtter so weit wie mdglich zu vermeiden oder zu minimieren. Fir
verbleibende Eingriffe sind AusgleichsmalRnahmen vorgesehen, die insbesondere auf
landschaftsplanerische und 6kologische Aufwertung abzielen.

6.1 Vermeidungsmalinahmen

6.1.1 Schutzgut Boden und Wasser

Die Nutzung bereits teilversiegelter Flachen (bestehende Lagerflache) verringert den
Neuverbrauch unversiegelter Boden.

Die Flachenversiegelung wird durch Festsetzungen zu begriinten Nebenflachen, ggf.
wassergebundenen Belagen und die Beschrankung der Uberbaubaren Flache begrenzt.
Die Einleitung von Niederschlagswasser erfolgt in einem technischen System, welches das
angrenzende Wasserschutzgebiet berticksichtigt.

Fur die Entwasserung von Flachen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen bzw.
Flachen, die in den Anwendungsbereich der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) fallen, ist eine Einzelfallabstimmung mit der
zustandigen Behorde erforderlich.

MalRnahmen zum Umgang mit den bestehenden Bodenverunreinigungen sind laut
Bodengutachten nicht ableitbar.

6.1.2 Schutzgut Klima und Luft

Die sluidseitige Bepflanzung wirkt als Verdunstungs- und Kiihizone und verbessert die
Mikroklimasituation.

Durch die Nahe zur Bahn und die vorhandene Verkehrserschliel3ung kann eine kompakte
Bauweise mit kurzen Wegen erreicht werden.

6.1.3 Schutzqut Tiere und Pflanzen

Der Eingriff erfolgt in ein artenarmes Grinland mit geringer ékologischer Funktion.
Eine Baubegleitung wird empfohlen, um potenzielle Reptilienvorkommen frihzeitig zu
identifizieren.

Um mogliche Tierarten (z.B. Zauneidechse) bereits im Vorfeld zu schitzen, ist wahrend der
Bauphase ein Schutzzaun zum angrenzenden Bahngrundstiick zu errichten um
versehentlichen Lagerflachen oder Befahrungen vorzubeugen.

Die geplante Eingriinung am sudlichen Hang dient als Ersatzlebensraum fur Kleinsauger,
Insekten und ggf. Zauneidechsen.
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6.1.4 Schutzqut Mensch (Larm, Erholung)

Der Bauzeitraum wird durch geeignete organisatorische Mal3nahmen (z. B. Arbeitszeiten,
Staubbindung) moglichst stérungsarm gestaltet.

Die Nutzung bleibt auf gewerbliche Tatigkeiten mit vorrangig tagsuber aktiven Betrieben
beschrankt.

Wohnungen fir Betriebsangehdrige sind nur ausnahmsweise zuldssig und sind gegentber
Bahnlarm passiv zu schiitzen.

Festsetzung von Massivbauweise fur Betriebswohnungen

Verpflichtende schallgedammte Liiftung bei Uberschreitung von Nachtwerten in Schlaf- und
Kinderzimmern.

Orientierung sensibler R&ume (Schlafraume, Biiros) nach Siden

6.1.5 Schutzqut Landschaft und Ortsbild

Durch die Anlage dichter Gehdlzstreifen mit Hecken und Baumen 2. Ordnung wird eine
naturnahe Eingriinung geschaffen, die die Pragung des Ortsbilds abmildert und die optische
Integration der Bebauung verbessert. Die Malinahme tragt dartiber hinaus zur Gliederung
des Gelandes und zur 6kologischen Aufwertung bei.

6.2 Ausgleichsmallnahmen

Die neu zu bebauenden Flachen werden bezlglich Ihrer Bedeutung fiir den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild als Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild (Kategorie 1) eingestuft (Liste 1 a des Leitfadens).

Fur das gegenstandliche Bebauungsplanverfahren wird ein Kompensationsfaktor von 0,3
angesetzt.

Da es sich bei den Eingriffsflachen Gberwiegend um intensiv genutztes Grinland und
teilversiegelte Betriebsflachen handelt, ist der Eingriff insgesamt von mittlerer Bedeutung.
Dennoch wird im Bebauungsplan ein Beitrag zum 6kologischen Ausgleich geleistet:

e Eingrunung des siudlichen Hangs mit standortgerechten, einheimischen Strauchern
und Baumen (z. B. Weil3dorn, Feldahorn, Schlehe, Hainbuche), um das Ortsbild
aufzuwerten und Lebensrdume zu schaffen.

e Empfehlung zur extensiven Pflege der nicht bebauten Flachen (kein chemischer
Pflanzenschutz, spate Mahd).

e Mogliche Kompensation auf dem Grundstuck bei entsprechender Bilanzierung

Hinweis: Eine abschlieRende Bilanzierung der Eingriffe nach der Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKompV) erfolgt im Zuge der Genehmigung und Festsetzung
und bertcksichtigt die aktuelle Eingriffsflache, GRZ, Bodenfunktionen und
Schutzgebietslage.

7. Alternative Planungsmoglichkeiten
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Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden auch alternative
Planungsmdglichkeiten geprift. Dabei standen sowohl die grundsatzliche Notwendigkeit der
Planung als auch mogliche Varianten hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme, des
Standortes und der Ausgestaltung zur Diskussion.

7.1 Nullvariante (Nichtdurchfuhrung der Planung)

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe der aktuelle Zustand des Plangebiets
erhalten. Die Flachen wirden weiterhin teilweise als Lagerplatz genutzt und in Teilen
landwirtschaftlich bewirtschaftet. Eine geordnete gewerbliche Entwicklung an diesem
Standort ware nicht moglich, obwohl ein entsprechender Bedarf an Gewerbeflachen in der
Gemeinde Aitrang vorhanden ist.

Die bereits vorhandenen betrieblichen Aktivitaten wirden ohne stadtebauliche Steuerung
fortgefuhrt, wodurch Konflikte mit den Zielen einer nachhaltigen Ortsentwicklung und
Anforderungen des Immissions- oder Wasserschutzes nicht geregelt adressiert wirden.
Auch landschaftsgestalterische MalBhahmen, wie die geplante Eingriinung des stdlichen
Hangs, wirden entfallen.

Fazit: Die Nullvariante wirde zwar die Versiegelung und Eingriffe in Boden und Landschaft
vermeiden, jedoch auch die stadtebauliche Zielsetzung verfehlen und eine unstrukturierte
Entwicklung fordern. Aus Sicht der Gemeinde wird sie daher nicht weiterverfolgt.

7.2 Standort- und Ausfuhrungsalternativen

Das vorliegende Plangebiet zeichnet sich durch eine bereits teilweise betriebliche
Vorpragung, die unmittelbare Anbindung an die Infrastruktur (Bahnhofring, Bahnlinie) und die
gute Verfligbarkeit der Flachen aus.

Auch hinsichtlich der ErschlieBung, der Umweltbelastung und der Integration in das Ortsbild
wurde keine deutlich vorteilhaftere Alternative identifiziert. Die gewahlte Planung mit einer
Eingrinung des exponierten Hanges stellt eine lokal angepasste Losung dar.

Fazit: Unter Abwagung okologischer, funktionaler und stadtebaulicher Kriterien wurde das
vorliegende Plangebiet als geeignetste Flache fir die beabsichtigte Entwicklung eingestuft.

8. MaBnahmen zur Uberwachung der
Auswirkungen (Monitoring)

Gemald §2 Abs. 4 Satz 6 BauGB in Verbindung mit Anlage 1 zum BauGB ist im
Umweltbericht darzulegen, ob und in welchem Umfang Uberwachungsmafl3nahmen zur
Beobachtung erheblicher Umweltauswirkungen vorgesehen sind. Ziel der Uberwachung ist
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es, unerwartete oder nicht vollstéandig vorhersehbare negative Umwelteffekte nach
Inkrafttreten des Bebauungsplans erkennen und erforderlichenfalls gegensteuern zu kénnen.

8.1 Aligemeine Hinweise zum Monitoring

Die Erheblichkeit der prognostizierten Auswirkungen auf die Schutzgiter wurde im Rahmen
dieses Umweltberichts dargestellt. Fir das vorliegende Gewerbegebiet ergeben sich keine
Uberdurchschnittlichen Risiken oder besonders sensible Auswirkungen, die ein umfassendes
Monitoring rechtlich zwingend erfordern wiirden. Dennoch werden fir bestimmte Schutzguter
vorsorglich MaRnahmen empfohlen.

8.2 Vorgeschlagene Uberwachungsmafinahmen

1. Artenschutz (Schutzgut Tiere und Pflanzen)

e Sollte im Zuge der weiteren Planung oder Erdarbeiten ein Verdacht auf das
Vorhandensein besonders geschiitzter Arten (z. B. Zauneidechsen) entstehen, ist
eine ergdnzende faunistische Untersuchung und ggf. UmsiedlungsmafRhahme
erforderlich.

o Baubegleitende 6kologische Fachbegleitung wird empfohlen, sofern relevante
Habitatstrukturen (z. B. Randbereiche des Walls) betroffen sind.

2. Boden und Wasser
e Bei der Umsetzung der Bauvorhaben wird empfohlen, den Umgang mit Oberboden
und Versickerungssystemen im Rahmen der Bautiberwachung zu dokumentieren.
e Fur mdgliche Auswirkungen auf das angrenzende Wasserschutzgebiet (weitere
Schutzzone) ist die Gemeinde im Rahmen der Genehmigungsverfahren zu
informieren, falls MalBnahmen aul3erhalb des Bebauungsplans erforderlich werden.

3. Grinordnerische Malinahmen
o Die Umsetzung der Pflanzgebote und Eingriinung am Stidhang ist nach Abschluss
der Bautatigkeit zu kontrollieren. Hierzu sollte durch die Gemeinde eine einmalige
Nachkontrolle nach ca. zwei Jahren erfolgen (z. B. im Rahmen einer Ortsbegehung
oder Bestandsaufnahme durch das Bauamt).
e Sollte die Bepflanzung nicht oder nur unvollstandig ausgefuhrt sein, sind
Ersatzpflanzungen sicherzustellen.

Fazit:

Ein formelles Monitoringprogramm ist aufgrund des tberschaubaren Umfangs und der
geringen Schutzgut-Sensibilitat nicht erforderlich. Die genannten Maf3nahmen und
Empfehlungen dienen der Sicherstellung der umweltgerechten Umsetzung und dem
vorsorgenden Umweltschutz.
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9. Tabellarische Zusammenfassung

Tabellarisch sind die Auswirkungen auf die Schuttglter im Folgenden dargestellt:

Schutzgut Baubedingte | Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen bezogen auf

die
Erheblichkeit

Boden Mittel Mittel Gering Mittel

Wasser Hoch Mittel Gering Mittel

Klima / Luft Gering Gering Gering Gering

Tiere / Mittel Gering Gering Mittel

Pflanzen

Mensch Mittel Gering Gering Mittel

(Erholung,

Larm)

Landschaft / Mittel Mittel Gering Mittel

Ortsbild

Kultur- / Gering Keine Keine Nicht erheblich

Sachgiiter
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