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1 Aufstellungsverfahren

1.1 Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat der Gemeinde Kétz hat in seiner Sitzung vom 19. Januar 2010 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Renzhofer Gelande® im Ortsteil Gro3kdtz beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiblich bekannt gemacht.

1.2 Vorentwurf des Bebauungsplanes
Die Gemeinde Kétz hat die frilhzeitige Unterrichtung der von der Planung betroffenen Of-
fentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB
im Rahmen von Abstimmungsbesprechungen bzw. durch allgemeine Informationen
durchgefiihrt.
Die Beteiligung von Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange, deren Aufga-
benbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurde gemén § 4 Abs. 1 BauGB
durch ein vorgezogenes, schriftliches Beteiligungsverfahren im Zeitraum vom 22. April
2009 bis 6. Mai 2009 durchgefihrt. In diesem Rahmen wurde auch der erforderliche Um-
fang und Detailierungsgrad der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgestimmt
(Scoping-Termin).

1.3 Entwurf des Bebauungsplanes
In der Sitzung vom 2. Marz 2010 beschloss der Gemeinderat, dem Bebauungsplanent-
wurf zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).
Die offentliche Auslegung wurde am 12. Marz 2010 ortstblich bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes lag vom 22. Marz 2010 bis 23. April 2010 6ffentlich
aus.
Den Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde in der Zeit vom 19. Marz
2010 bis 23. April 2010 Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.

1.4 Satzungsbeschluss
Der Gemeinderat der Gemeinde K6tz hat am 11. Mai 2010 den Bebauungsplan als Sat-
zung beschlossen.

2 Anlass der Planung
Am sudlichen Ortsrand von GroBkoétz liegt das Anwesen des ehemaligen Gartenbaube-
triebes mit Baumschule Renzhofer. Der Gartenbaubetrieb wurde eingestellt, die Fl&chen
liegen brach.
Fir das Areal liegen der Gemeinde K6tz verschiedene Nachnutzungskonzepte vor. Vor-
gesehen ist eine gewerblichg Nytzung (z. B. kleiner Fuhrbetrieb) auf einer Teilflache im
Nordwesten und eine groBflachige Nutzung fiir eine Pferdepensionshaltung. Kern dieser
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Nutzungskonzepte ist jeweils die Beibehaltung und Umnutzung des vorhandenen Gebéu-
debestandes.

Die geplanten Baugebiete erfordern die Aufstellung eines Bebauungsplanes.

3 Einfliigung in die Bauleitplanung der Gemeinde Kétz

g
—ry

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kotz ist der Bereich der bisher
dort betriebenen gartenbaulichen Nutzung, die im AuBenbereich privilegiert ist, als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan beabsichtigte
Umnutzung des ehemaligen Gartenbaubetriebes setzt die Festsetzung von Baugebieten
voraus. Diese Baugebiete kdnnen nicht aus den Darstellungen des rechtskréaftigen Fla-
chennutzungsplanes entwickelt werden. Der Fldchennutzungsplan wird daher im Parallel-
verfahren gedndert. Der Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des geénderten Fla-
chennutzungsplanes entwickelt.

FUr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und zur Vermeidung einer Zersiedelung
der Landschaft wird im parallel geénderten Flachennutzungsplan auch das unmittelbar
nérdlich an das Plangebiet angrenzende Grundstiick FI.-Nr. 402 als gemischte Bauflache
vorbereitet. Nachdem in der Gemeinde Kbtz jedoch derzeit keine konkrete Nachfrage
nach Grundstlicken zur Realisierung von Nutzungen im Mischgebiet besteht, erfolgt im
Bebauungsplan vorerst keine planungsrechtllche Sicherung dieser Nutzung auf dem
Grundstuick FI.-Nr. 402.

3.2 Bebauungsplan

Flr das Plangebiet existieren bisher keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne. Das
Plangebiet ist planungsrechtlich dem AuBBenbereich geman § 35 BauGB zuzuordnen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Umnutzung des ehemaligen Gartenbaubetriebes entsprechend den der Gemeinde
Kotz vorliegenden Nutzungskonzepte geschaffen.

3.3 Planungsalternativen

Die Griinde, warum der Bebauungsplan wie vorliegend gewahlt wurde, lassen sich wie
folgt zusammenfassen:

¢ Bei dem Plangebiet handelt es sich um Flachen, die bereits gewerblich durch einen
Gartenbaubetrieb vorgenutzt waren.

e Das Plangebiet befindet sich in ortsbildpragender Lage am stidlichen Ortsrand von
GrofBkétz.

e Die vorliegenden Nutzungskonzepte sehen eine Umnutzung des vorhandenen Ge-
baudebestandes bei weitestgehendem Erhalt der Geb&audesubstanz vor.

¢ Die auf den Flachen des Plapgebietes schwerpunktmaBig vorgesehene Pferdepensi-
onshaltung entspricht als frelrau.mgeprégte Nutzung im Grundsatz der bisherigen
landwirtschaftlichen (gartenbaulichen) Nutzung der Flachen.
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e Durch die Wiedernutzbarmachung einer Brachfléche wird eine Uberplanung von Frei-
raum an anderer Stelle im Gemeindegebiet vermieden.

Die Gemeinde Kbtz begrii3t die stéddtebauliche Planung an gewéhitem Standort, da damit
eine ortsbildpragende Brachflache wieder einer geordneten Entwicklung zugefihrt werden
kann. Alternative Planungsmdglichkeiten wurden deshalb nicht geprdift.

4 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Raumlich konkretisierte Zielaussagen des Regionalplans der Region Donau-lller sind fur
das Plangebiet mit Ausnahme der Hochdruckleitung im Osten nicht vorhanden. Es gelten
die allgemeinen Ziele der Raumordnung und Landesplanung, im vorliegenden Fall insbe-
sondere die Vermeidung der Zersiedelung der Landschaft durch die Anbindung von Neu-
bauflachen an geeignete Siedlungseinheiten (LEP B VI 1.1) sowie die Verringerung der
Inanspruchnahme von Grund und Boden durch die angemessene Nutzung leerstehender
und leerfallender Bausubstanz.

5 Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

5.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am sldlichen Ortsrand von GrofB3kétz unmittelbar dstlich der Kreis-
straBe GZ 4. Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein ebenes Geldnde. Es umfasst mit
den Grundstlicken F1.-Nr. 403, 404/1 und 404 die Flachen des ehemahgen Gartenbaube-
triebes und hat eine GesamtgréBe von ca. 2,2 ha.

5.2 Bestand innerhalb

Das Plangebiet ist durch den ehemaligen Gartenbaubetrieb mit Baumschule geprégt. Der
Gebaudebestand umfasst ein Wohnhaus sowie diverse Hallen/Lagerflachen und Ge-
wachshauser. Auf den Freifldchen sind verteilt Uber das Gelénde aufgelassene
Beetflachen vorhanden. Entsprechend der friiheren Nutzung ist das Gartenbau-Areal
stark durchgriint, insbesondere im westlichen Teil entlang der KreisstraBe GZ 4 sind ver-
schiedene ortsbildpragende Laubbdume vorhanden. Im Osten liegt eine Misch- und Re-
gelstation einer Gas-Hochdruckleitung.

5.3 Bestand aufB3erhalb

Sudlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein weiteres Grundstiick, das als
Baumschulfliche dem Gartenbaubetrieb zugeordnet war. Hier sind noch Restbestéande
diverser Baum- und Heckenpflanzen vorhanden. Weiter im Stiden sowie nach Westen
und Osten sind die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen Uberwiegend ackerbaulich
genutzt und weitestgehend baum- und strauchfrei.

Vom Siedlungsbereich GroBkétz ist das Plangebiet durch ein ca. 30 m breites, ackerbau-
lich genutztes Grundstiick getrennt. Das hier angrenzende Wohngebiet weist eine stark
entwickelte Ortsrandeingriinung auf.

Westlich des Plangebietes verlauft die KreisstraBe GZ 4 mit begleitendem FuB-/Radweg.
Ostlich des Plangebietes befindet sich im angrenzenden Wirtschaftsweg FI.-Nr. 395 eine
Gas-Hochdruckleitung und 20 kV-Leitung.
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6.1

6.2

Stadtebauliche und gestalterische Gesichtspunkte

Ziel der Planung ist, die bestehenden, ehemals gartenbaulich genutzten Brachfléchen ei-
ner geordneten stadtebaulichen Nachfolgenutzung zuzufihren.

Dem vorliegenden Bebauungsplan liegen Nutzungskonzepte verschiedener Bauwerber
zugrunde. Wesentliche Grundlage dieser Nutzungskonzepte ist die Umnutzung und wei-
testgehende Erhaltung des vorhandenen Gebadudebestandes.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist im Plangebiet in einem kieinen Teilbereich Gewerbege-
biet gemafR § 8 BauNVO und grof3flachig Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Pfer-
depensionshaltung gemaf § 11 BauNVO festgesetzt. Entsprechend den festgesetzten
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln ist das Gewerbegebiet
emissionsbeschrankt.

Die Abgrenzung des Gewerbegebietes mit beschrankten Emissionen von den Sonderge-
bieten erfolgt entlang von Grundstlicksgrenzen bzw. durch den Gebaudebestand.

Die Unterscheidung der Sondergebiete SO 1 und SO 2 erfolgt anhand der jeweils zuldssi-
gen Gebéaude und baulichen Anlagen. Im zur KreisstraBBe GZ 4 orientierten SO 1 sind ne-
ben den fir die Pferdepensionshaltung erforderlichen Stallungen und Koppeln auch ein
Wohnhaus, ein Hofcafe, Stellplatze und funktional zugeordnete Nutzungen zulassig. Mit
der Beschrénkung von Wohnnutzung und Hofcafe auf das SO 1 werden die zum Freiraum
hin orientierten Fldchen des SO 2 von solchen baulichen Nutzungen freigehalten. Im SO 2
sind nur Stallungen und Koppeln zuléssig.

Die Fléache fur Versorgungsanlagen umfasst die Misch- und Regelstation fiir die Gaslei-
tung und setzt damit den bereits vorhandenen Bestand fest.

MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl fiir die Sondergebiete orientiert sich an der freiraumgepragten
Zweckbestimmung einer Pferdepensionshaltung und ist damit auf 0,35 begrenzt. Neben
dem Erhalt des Gebaudebestandes ist damit die Errichtung der vorgesehenen Gebaude
und baulichen Anlagen im angestrebten Umfang méglich. Flir das Gewerbegebiet wird ei-
ne Grundflachenzahl gemaB dem hdchstzulassigen Rahmen der Baunutzungsverordnung
festgesetzt.

Die Kubatur der Geb&aude ist durch die enge Begrenzung der Geschossflachenzahl an die
Ortsrandlage von GroBkotz angepasst.

Die zulassigen Gebaudehohen orientieren am Gebaudebestand. Um die gestalterischen
Spielraume bei Renovierungsarbeiten nicht einzuschranken, ist eine groBe Bandbreite zu-
lassiger Dachformen und Dachneigungen festgesetzt.

Nachdem der Geb&udebestand weitestgehend erhalten bleiben soll, wird die bereits um-
gesetzte abweichende Bauweise mit Gebaudeldngen von mehr als 50 m fiir das Gewer-
begebiet und das SO 2 beibehalten. Im noch unbebauten SO 1 ist die offene Bauweise
festgesetzt. Damit ist sichergestellt, dass hier keine (iberlangen Gebaude entstehen.
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7 ErschlieBung

=
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Von den bisher vorhandenen 3 Grundstlckszufahrten werden die nérdliche und die sudli-
che Zufahrt als ErschlieBung des Plangebietes beibehalten. Damit sind alle Baugebiete
entweder entsprechend der baulichen Nutzung oder in Abh&ngigkeit der Grundstlcksauf-
teilung erschlossen. Die bisher vorhandene 3. Grundstlckszufahrt ist fiir eine ordnungs-
gemaBe ErschlieBung des Plangebietes nicht erforderlich und wird daher nicht beibehal-
ten. Dies ist auch aus verkehrstechnischer Sicht sinnvoll, da dadurch Abbiegevorgange in
das Plangebiet von der KreisstraBe GZ 4 raumlich entflochten werden kénnen. Mit Aus-
nahme der zwei Einfahrtsbereiche ist deshalb die westliche Grenze des Geltungsberei-
ches als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

..

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit und Verkehrssicherheit wird in der Eingriinung entlang
der KreisstraBe GZ 4 auf das Anpflanzen von Baumen verzichtet.

8 Immissionsschutz

8.1 Verkehrslarm

Wegen der Lage des Plangebietes an einer Kreisstral3e und den sowohl im Gewerbege-
biet als auch im Sonstigen Sondergebiet 1 zulassigen Wohnnutzungen sind im Be-
bauungsplan die verkehrsbedingten Schallimmissionen auf diese schlitzenswerten Nut-
zungen zu bericksichtigen, ggf. sind SchutzmaBnahmen festzusetzen. Zur Uberpriifung
der Verkehrslarmsituation wurde ein Schallgutachten erstellt.

Die Schalltechnische Begutachtung ,Verkehrslarm® (Anlage 1) gemaB DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau“ der Kling Consult Planungs- und Ingenieurgesellschaft mbH, Krum-
bach vom 11. Februar 2010 zur Beurteilung der StraBBenverkehrsldrmimmissionen auf das
Plangebiet ist Bestandteil der Begriindung des vorliegenden Bebauungsplanes.

Als Ergebnis der Beurteilung der StraBenverkehrslarmimmissionen hat sich gezeigt, dass
aufgrund kleinflachiger Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fr Dorf-
/Mischgebiete (tags 60 dB(A)/nachts 50 dB(A)) zur Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse
passive LarmschutzmaBnahmen erforderlich sind.

Wegen der im Siidwesten des Geltungsbereiches (SO 1) kleinflachig zur Tag- und Nacht-
zeit auftretenden Orientierungswerttiberschreitungen der DIN 18005 im Erd- bzw. Ober-
geschoss wird festgesetzt, dass innerhalb der gekennzeichneten Flache Fensterdffnun-
gen ruhebedirftiger Raume (Schlaf- und Kinderzimmer) an den straBenverkehrslarmab-
gewandten Nordost- und Ostfassaden anzuordnen sind. Ist eine Orientierung im Einzelfall
nicht moglich, ist die Anordnung der Fensterdffnungen ruhebediirftiger und dem standigen
Aufenthalt von Menschen dienender Raume an StraBen zugewandten Fassaden nur zu-
lassig, wenn die Fenster den Anforderungen der Schallschutzklasse 3 geniigen. Zusatz-
lich ist an diesen Fassaden die Anordnung der Fenster6ffnungen von ruhebeddirftigen
Raumen (Schlaf- und Kinderzimmer) zur Nachtzeit nur zuléssig, wenn eine BelUftung der
Raume unter Aufrechterhaltung des erforderlichen Larmschutzes geméan DIN 4109 bzw.
VDI 2719 gewéhrleistet ist (Einbau von Schalldammiiiftern oder zentralen Belliftungsanla-

gen).
|
|
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8.2

8.3

Gewerbelarm

Durch die Nachbarschaft eines Allgemeinen Wohngebietes am stidlichen Ortsrand von
GroBkétz zu den Baugebieten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie wegen
der in den Baugebieten des Geltungsbereiches selbst vorhandenen schiitzenswerten
Nutzungen werden zur Gewéhrleistung der schalltechnischen Vertraglichkeit der einzel-
nen Baugebiete untereinander sowohl fiir das Gewerbegebiet als auch flr die sonstigen
Sondergebiete Larmkontingente ermittelt und im Bebauungsplan als immissionswirksame
flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) festgesetzt.

Die Schalltechnische Begutachtung der Kling Consult Planungs- und Ingenieurgesell-
schaft mbH, Krumbach vom 12. Februar 2010 (Anlage 2) ist Bestanditeil der Begriindung
des vorliegenden Bebauungsplanes. Zum Schutz angrenzender bestehender bzw. pla-
nungsrechtlich zulassiger schiitzenswerter Nutzungen werden die Tatigkeiten innerhalb
der festgesetzten sonstigen Sondergebiete bzw. des Gewerbegebietes hinsichtlich der zu-
lassigen Gerauschemissionen eingeschrankt. Es werden immissionswirksame flachenbe-
zogene Schallleistungspegel pro m? Baugebietsflache tags und nachts wie folgt festge-
legt:

- Schallleistungspegeil
L R w Bezugsflache
Gebiet in dB(A)/m? ~

Tagzeit Nachtzeit [m]

Sondergebiet SO1 57 42 3.845

Sondergebiet SO2 60 43 9.769

Gewerbegebiet 60 47 4.693

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsleiter und Be-
triebsinhaber sind im sonstigen Sondergebiet SO2 nicht zulassig.

Geriliche/Staub

Aus der Pferdepensionshaltung kénnen, vergleichbar mit einer landwirtschaftlichen Nutz-
tierhaltung, Geruchsemissionen entstehen, die in der Nachbarschaft zu Geruchsimmissi-
onen fiihren kénnen. Die TA Luft gibt fir eine konfliktfreie Anordnung von Anlagen der In-
tensivtierhaltung zu Wohngebieten in Abhéngigkeit der Individuenanzahl tierartspezifische
Mindestabsténde vor, die bei 180 m beginnen. Die Regelungen der TA Luft sind jedoch
aus folgenden Grinden nicht fir die geplante Pferdepensionshaltung anzuwenden:

e Die Mindestabsténde in der TA Luft gelten fir Gefliigel und Schweine.

e Die Mindestabsténde der TA Luft sind entweder 40 GV (GroBvieh-Einheiten) Gefliigel
oder 50 GV Schweine zugeordnet. Dies entspricht gemaR der GV-Definition der TA
Luft entweder 11.700 Legehennen oder 125 Sauen.

¢ Diein der TA Luft genannten Mindestabstinde beziehen sich auf eine Intensivtierhal-
tung.

Angaben zu erforderlichen Mindestabsténden einer Pferdepensionshaltung zu Wohnge-
bieten sind in der TA Luft nicht e_nthglten. Eine Pferdepensionshaltung entspricht jedoch
nicht einer Intensivtierhaltung, wie sie den Mindestabstinden in der TA Luft zugrunde
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liegt. SchlieBlich ist flr die Pferdepensionshaltung von einem deutlich geringeren Tierbe-
satz auszugehen. Pferde benétigen viel Auslauf, weshalb bei der geplanten Pferdepensi-
onshaltung im Sinne einer artgerechten Tierhaltung gegenuber den Vorgaben der TA Luft
von einer erheblich reduzierten Nutzungsdichte ausgegangen werden kann. Mégliche Ge-
ruchsimmissionen sind daher vor allem auf den unmittelbar angrenzenden Flachen rele-
vant.

Deshalb wird darauf hingewiesen, dass auf dem unmittelbar angrenzenden Grundstiick
Fl.-Nr. 402, das im parallel gednderten Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache
dargestellt ist, besondere Anforderungen an eine bauliche Nutzung entstehen kénnen. Im
Flachennutzungsplan ist dieser Bereich im Hinblick auf zu erwartende Geruchseinwirkun-
gen als Fléche fur Nutzungsbeschrdnkungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes darge-
stellt.

Eine Wohnnutzung im Bereich der gemischten Baufldchen des Flachennutzungsplanes
wird durch die méglichen Geruchsimmissionen nicht verhindert, auch wenn zu erwarten
ist, dass sich auf diesen gemischten Bauflachen langfristig eher ,Wohnen* als ,Gewerbe”
entwickeln wird. Ausschlaggebend ist der geringe Pferdebesatz auf der an die gemischten
Bauflachen unmittelbar stdlich angrenzenden Sondergebietsflachen Pferdepensionshal-
tung, der noch unterhalb der Ublicherweise als Bagatellgrenze angesehen Zahl von 20
Tieren liegt. Es ist zu bericksichtigen, dass die einer konkreten Bauvoranfrage zugrunde
liegende Aufplanung des Renzhofer-Geldndes durch eine Pferdepension nicht mehr aktu-
ell ist. Zum damaligen Zeitpunkt war vorgesehen, das gesamte Renzhofer-Gelande zu ei-
ner Pferdepensionshaltung auszubauen. Zwischenzeitlich ist geplant, das Renzhofer-
Gelande an 2 Interessenten zu verauBBern, die Trennung der Grundstlicke erfolgt anhand
der bestehenden Flurstiicksgrenzen. Der urspriingliche Interessent beabsichtigt, das
Grundsttick Flur-Nr. 404 im Suden far eine Pferdepensionshaltung zu erwerben. Fiir das
nérdliche Grundstiick Flur-Nr. 404/1 und 403 gibt es einen Interessenten, der auB3er sei-
nem Fuhrbetrieb (Gewerbegebiet im Nordwesten) ebenfalls eine Pferdepensionshaltung
vorsieht. Bei den beiden Pferdepensionshaltungen handelt es sich um wirtschaftlich ge-
trennte Einheiten.

l‘lzl,

Auf der Flache flr Pferdepensionshaltung des nérdlichen Grundsticks ist ein Pferdebe-
satz von bis zu 10 Tieren vorgesehen. Zur Unterbringung der Pferde wird der vorhandene
Gebaudebestand genutzt, der Neubau von Stéllen ist auf dem Grundstiick FI.-Nr. 404/1
und 403 nicht vorgesehen. Ein begrenzter Pferdebesatz von bis zu 10 Tieren auf diesem
Grundstuck ist schon allein wegen der nur begrenzt zur Verflgung stehenden Flache und
vor dem Hintergrund der Vorgaben fUr eine artgerechte Tierhaltung realistisch.

Dementsprechend ist gem&n den hilfsweise fiir die Beurteilung von Geruchsimmissionen
herangezogenen Diagrammen zur Abstandsregelung fir Rinderhaltungen des Bayeri-
schen Arbeitskreises ,,lmmissionsschutz in der Landwirtschaft® von nur geringen erforder-
lichen Abstanden zwischen emittierender StallauBenwand und einer benachbarten Wohn-
nutzung auszugehen. Durch eine Einzelfallprifung kann dieser Abstand weiter verringert
werden.

Die Einzelfallpriifung gibt dabei die weiteren Beurteilungsfaktoren zur Berlicksichtigung
vor. Demnach ist neben der Windrichtung und der Vorbelastungs- und Bebauungssituati-
on auch die Art der Stélle zu berlcksichtigen. Im vorliegenden Fall befindet sich die Pfer-
depensionshaltung auf dem Grundstlck Fl.-Nr. 404/1 und 403 nicht in der Hauptwindrich-
tung zur benachbart gelegenen gemischten Bauflache. Auch wird ein bereits vorhandener
Gebaudebestand zum Pferdestall umgenutzt, wobei dieser Gebaudebestand keine offe-
nen Seiten auf der der gemischten Baufléche zugewandten Seite aufweist. Zudem ist we-
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gen der Lage der gemischten Bauflaiche am Rand einer landlichen Siediung mit grof3fla-
chig angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen allgemein von aus der ordnungsge-
mafen Landwirtschaft resultierenden Geruchsimmissionswirkungen und damit Geruchs-
vorbelastungen auszugehen. Durch die Pferdepensionshaltung kénnen diese Geruchs-
einwirkungen im direkten Umfeld méglicherweise verstarkt werden, sodass bei einer spa-
teren planungsrechtlichen Sicherung des Mischgebietes in einem eigenen Bebauungs-
planverfahren gegebenenfalls besondere Vorkehrungen gegeniiber Geruchsimmissionen
zu treffen sind. Dies kann bspw. dadurch geschehen, dass eine Wohnnutzung nur im
nérdlichen Teil des Mischgebietes zulédssig wird. Dies entsprache der bereits vorhande-
nen Anordnung der Wohngebé&ude im &stlich angrenzenden Wohngebiet.

Fir die Pferdepensionshaltung auf dem sudlichen Grundstlick Fl.-Nr. 404 sind bei einem
angestrebten Pferdebesatz von 25 bis 30 Tieren (entspricht 25 — 30 GV) die Abstands-
empfehlungen des Bayerischen Arbeitskreises ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft"
zu Wohngebieten auch ohne Einzelfallprifung eingehalten.

Aus den genannten Grinden fuhrt die geplante Pferdepensionshaltung nicht zu erhebli-
chen Geruchsbeléstigungen in den umgebenden Wohngebieten. Gleiches gilt fur Belasti-
gungen durch Staubemissionen, die bei entsprechendem Oberflachenbelag der Koppeln
vollstandig vermieden werden kdnnen.

9 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Der Bebauungsplan entspricht dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden, da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits vorgenutztes Areal handelt, auch
wenn diese Nutzung bisher im Auf3enbereich privilegiert waren. Der vorliegende Be-
bauungsplan entspricht dem Ziel des Landesentwicklungsprogrammes A 1l 1.4 nach einer
méglichst geringen Flacheninanspruchnahme durch Umnutzung von brachliegenden,
ehemals baulich genutzten Fl&chen und einer Reduzierung der Versiegelung von Freifla-
chen innerhalb des Plangebietes. Die bestehenden ErschlieBungswege innerhalb des
Plangebietes werden beibehalten. Adédquate Festsetzungen minimieren die Versiegelung
im Plangebiet.

10 Griinordnung/Naturschutz/Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Europarechtlich geschlitzte Gebiete (Natura 2000 Flachen) sind durch die Planung nicht
betroffen. Hinweise auf Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten liegen
nicht vor.

Aufgrund der Vornutzung ist das Plangebiet in Teilbereichen bereits umfangreich
durchgrint, eine randliche Eingriinung ist vorhanden. Nachdem das Plangebiet den neu-
en Ortsrand von GroBkétz aus Richtung Siiden darstelit, wird entlang der &uBeren Gren-
zen allseitig eine Baugebietseingrlinung mit standortheimischen Baumen und Strauchern
dargestellt. Die hierflir vorgesehene Artenauswahl erméglicht die Erhaltung der vorhan-
denen Eingriinung in den Bereichen mit standortheimischen Laubgehélzen (Hainbuchen-
hecke im Suden). ’

Das Plangebiet grenzt unmittelbar stidlich an eine Ackerflache an, im Siiden befinden sich
landwirtschaftliche Nutzfldchen, auf denen Restbesténde einer Baumschulnutzung vor-
handen sind. Durch die Realisierung der Bepflanzungen zur Baugebietseingrinung ent-
lang der Nordseite des Plangebietes ergeben sich keine Bewirtschaftungsbeschrankun-
gen hinsichtlich des Einsatzes von Pflanzenschutzmitteln fiir die nérdlich gelegene Acker-
flache. Da es sich bei diesen Gehdlzen nicht um Feldgehdize im Sinne von Saumbiotopen
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handelt, sind die Abstandsvorschriften bei der Verwendung von Pflanzenschutzmitteln
nicht anzuwenden. Ausschlaggebend hierfirr ist, dass die Eingriinung auf ehemals land-
wirtschaftlich genutzten Flachen hergestellt wird.

Bei der Auswahl der Pflanzenarten und Pflanzenstandorten wurde auch darauf geachtet,
dass es zu keiner Beeintrachtigung der wirtschaftlichen Bestimmungen des nérdlich an-
grenzenden Ackergrundstilickes durch Schmélerung des Sonnenlichts (Sonneneinfall)
kommt. Aufgrund der festgesetzten Arten von Strauchern kann davon ausgegangen wer-
den, dass diese i. M. 3 m hoch werden (als Ausnahme sind bei einzelnen Stréduchern
Hohen von bis 5 m mdglich. Bei den Baumen sind Endhéhen von bis zu 30 m zu erwar-
ten. Geman dem Gesetz zur Ausfiihrung des BGB und anderer Gesetze fur den Freistaat
Bayern (Nachbarrecht) ist der Vorhabenstrager verpflichtet, gegentiber einem landwirt-
schaftlich genutzten Grundstiick, dessen wirtschaftliche Bestimmung durch Schmaélerung
des Sonnenlichts erheblich beeintrachtigt wiirde, Pflanzabstande einzuhalten. Deshalb
sind die Pflanzstandorte fiir Baume entlang der Nordgrenze des Plangebietes in 4 m
Grenzabstand vorgesehen. Fir Straucher gilt ein Grenzabstand von 2 m. Gleiche Vorga-
ben gelten auch entlang der Siidgrenze des Plangebietes, wobei auf dem stidlich angren-
zenden Grundstlick bisher keine ackerbauliche Nutzung stattfindet.

Der Bestand an standortheimischen und ortsbildpragenden Laubbaumen im Westen des
Plangebietes (u. a. Buchen, Linden) wird unveréndert ibernommen. Mit der Festsetzung
von einem grofBkronigen Laubbaum pro 1.000 m? Baugebietsflache sind auch die Voraus-
setzungen flr eine angemessene innere Durchgriinung des Plangebietes geschaffen.

Mit der Planung sind Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild verbunden, die aus-
zugleichen sind. Die GréBenordnung des Ausgleichs wurde mit 3.943 m2 ermittelt. Der
festgesetzte naturschutzrechtliche Ausgleich umfasst Flachen in der GréBenordnung von
3.117 m2. Wegen der Hochwertigkeit der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen ist damit
das naturschutzrechtliche Ausgleichserfordernis erfullt.

Der erforderliche Ausgleich wird innerhalb des Plangebietes erbracht. Dafur ist im Osten
des Plangebietes eine private Grinflache als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt.

Entsprechend der Lage des Plangebietes am Ortsrand ist auf der Grinflache als Aus-
gleichsmaBnahme auBBerhalb der Eingriinung eine Streuobstwiese mit bewahrten Hoch-
stamm-Obstbaumen vorgesehen. Damit wird ein typisches grinordnerisches Element im
Ortsrandbereich landlicher Siedlungen geschaffen. Das Grlnland selbst wird im Hinblick
.7 auf die naturschutzfachliche Zielsetzung als extensive Wiese bewirtschaftet. Dementspre-

chend ist der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und Diinger nicht zuléssig, die
Mahdhaufigkeit ist begrenzt. Zur Abgrenzung der Streuobstwiese vom westlich angren-
zenden Sondergebiet wird dort zusétzlich eine lockere, freiwachsende Hecke aus stand-
ortheimischen Gehélzen entwickelt.

—_—

Ebenfalls als Ausgleichsflache festgesetzt wird die stidliche Hecke, die aufgrund der ex-
ponierten Lage eine besondere Funktion fur die Baugebietseingriinung und die Ortsrand-
gestaltung aufweist.

11 Ver- und Entsorgung/Brandschutz

Aus der Vornutzung bestehgnde Ver- und Entsorgungseinrichtungen werden weiter ge-
nutzt und bei Bedarf in Abstimmung mit den Versorgungstragern ausgebaut. Vorhandene
Telekommunikationsanlagen werden gesichert bzw. bei Bedarf verlegt. Im Zusammen-
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hang mit der Umnutzung des Areals wird das Plangebiet an den entlang der KreisstraBe
GZ 4 verlaufenden Schmutzwasserkanal angeschlossen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser wird dezentral innerhalb des Plangebietes versi-
ckert. Der geringe Versiegelungsgrad, ein Grundwasserflurabstand von ca. 7 m und die
gute Durchléssigkeit der quartédren Hochterrassenschotter kommen einer Niederschlags-
wasserversickerung entgegen.

Die aus der Pferdepensionshaltung anfallenden Mist- und Jauchemengen werden nicht
innerhalb des Plangebietes entsorgt. Vieimehr werden die in den Stéllen anfallenden
Rucksténde einer Verwertung auBerhalb des Plangebietes zugefiihrt. Hierzu stehen
landwirtschaftliche Grundstiicke im Umfeld des Plangebietes in einer GréBenordnung von
mehr als 3 ha zur Verfligung. Diese Grundstiicke werden auch als Sommerweide genutzt,
so dass die Pferde Uberwiegend wahrend des Winters auf den Sondergebietsfldchen un-
tergebracht werden sollen.

Folgende Grundstiicke stehen zur Verfligung:

e Fl.-Nr. 669
e Fl.-Nr. 625
e Fl-Nr. 626
e FL-Nr. 572
e FIL-Nr. 573
e Fl.-Nr. 405

Diese Flachen liegen im Nahbereich des Plangebietes westlich def KreisstraBe GZ 4 bzw.
unmittelbar sudlich an das Plangebiet angrenzend.

Hinsichtlich des vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes ist die DIN 14090 ,Fla-
chen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken® einzuhalten. Das Hydrantennetz ist nach dem
Merkblatt des ehemaligen Bayer. Landesamtes fiir Wasserwirtschaft bzw. nach den
Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches auszubauen.
Der Léschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren des Bayer.
Landesamtes flir Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.

Bodendenkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Sollten dennoch bei Grabungsarbeiten
Bodenfunde angetroffen werden, sind diese gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2 des Denkmal-
schutzgesetzes (DSchG) dem Landratsamt Glnzburg als Untere Denkmalschutzbehdrde
bzw. dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege unverzughch anzuzeigen, die weitere
Vorgehensweise ist abzustimmen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzughch
der Unteren Denkmalschutzbehtrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzelge verpflichtet sind auch der Eigentlimer und der Besitzers des Grundstiicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die ubrlgen Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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14.1

14.1.1

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ab-
lauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

Bodenbelastungen

Innerhalb der Gewéchshéuser sowie eines Lagergebaudes sind zwei erdverlegte Oltanks
vorhanden. Im Umfeld dieser Oltanks sind Bodenbelastungen nachweisbar, wobei der Be-
lastungsschwerpunkt vorrangig im Bereich des im Gewéchshaus verlegten Tanks liegt.
Ermittelt wurden Bodenbelastungen mit u. a. Kohlenwasserstoffen, wobei auch eine
Grundwasserbelastung nachgewiesen wurde. Dies ist das Ergebnis einer orientierenden
Untersuchung sowie einer erweiterten Detailuntersuchung des Baugrundinstituts Kling
Consult vom 7. September 2009 und vom 10. Dezember 2009.

Im Ergebnis der Untersuchungen wird empfohlen, die Erdtanks auszubauen und schad-
stoffhaltige Béden unter fachgutachtetlicher Aufsicht auszukoffern. Zur Uberpriifung des
Sanierungserfolges wird zudem ein Grundwassermonitoring vorgeschlagen. Hierzu erge-
hen folgende Hinweise:

Bauarbeiten im Bereich der Oltanks sind von einem qualifizierten Fachbiiro zu begleiten
und in einem Abschlussbericht zu dokumentieren. Im Zuge von Erdarbeiten anfallendes
Aushubmaterial ist entsprechend dem Grad der Belastung unter Beachtung der techni-
schen Regeln der LAGA , Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abféllen” wiederzuverwerten. Sofern aufgrund der Belastungen eine Verwer-
tung ausscheidet, ist das Material abfallrechtlich ordnungsgeman zu entsorgen. Das
Landratsamt Gunzburg ist vom Beginn der BaumaBnahmen zu versténdigen und beim
Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung umgehend zu informieren.

Die Bereiche mit Bodenbelastungen sind nachrichtlich in den Bebauungsplan tGibernom-
men.

Umweltbericht
Einleitung

Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Gemaf § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prufung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB gewdrdigt werden.

Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes sind geméaB § 2a BauGB in
einem Umweltbericht als Anlage zur Begriindung der Bauleitpléne beizufiigen. Die Gliede-
rung des Umweltberichtes orientiert sich an den Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4 und

§ 2a BauGB.

Der Konkretisierungsgrad der Aussagen im Umweltbericht entspricht dem jeweiligen Pla-
nungsstand, im vorliegenden Fall der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan).
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Ziel des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Sicherung eines Gewerbegebietes
und sonstiger Sondergebiete fiir eine Pferdepensionshaltung als Nachfolgenutzung eines
ehemaligen Gartenbaubetriebes mit Baumschule. Das Plangebiet umfasst eine Flache
von ca. 2,2 ha am sudlichen Ortsrand von GrofB3kotz.

14.1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanungen festgelegten umweltrelevan-
ten Ziele und ihrer Begriindung

Als relevante Ziele der Landes- und Regionalplanung sind die Vermeidung der Zersiede-
lung der Landschaft und die Nutzung leerstehender/leerfallender Bausubstanz zu nennen.

Es gelten die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch, das Natur-
schutzgesetz, das Wasserhaushaltsgesetz und die Immissionsschutz-Gesetzgebung.

14.2 Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes

Flachennutzungen

Das Plangebiet liegt im AuBenbereich und umfasst die Flachen eines ehemaligen garten-
baulichen Betriebes mit Baumschule. Die Flachen sind nicht mehr bewirtschaftet. Neben
einem Wohnhaus sind Gewachshauser und ein Lagergeb&ude vorhanden.

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet hat derzeit keine Bedeutung fiir die Erholung. Unmittelbar westlich des
Plangebietes verlauft entlang der GZ 4 ein Rad-/Wanderweg.

Larmvorbelastungen im Plangebiet ergeben sich durch die westlich angrenzende GZ 4.
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Im Plangebiet liegen keine naturschutzfachlich begriindeten Schutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes vor. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete und europdische Vogelschutzgebiete) werden durch das Plangebiet nicht tan-
giert.

Auf der bisher gartenbaulich genutzten Fldche des Plangebietes und den Ackerflachen im
Umfeld sind derzeit keine Vorkommen floristisch oder faunistisch bedeutsamer Arten be-

kannt. Die friihere intensive gartenbauliche Nutzung lassen auch keine artenschutzrecht-
lich bedeutsamen Vorkommen erwarten.

Aufgrund der friineren Nutzung ist das Plangebiet stark durchgriint. Insbesondere im
westlichen Teil sind ortsbildprdgende Laubbdume vorhanden. Das Plangebiet ist allseitig
eingegrint, im stdlichen Teil wird diese Eingriinung aus einer standortheimischen Hain-
buchenhecke gebildet.

Schutzgut Boden

Im Plangebiet stehen gemaB der Bodenkarte von Bayern feinsandige L6Bbdden an. im
Umfeld der innerhalb der Gewéchshéuser und des Lagergebaudes erdverlegten Oltanks
wurden im Ergebnis von Bodenuntersuchungen Bodenbelastungen ermittelt, die sich teil-
weise auch im Grundwasser nachweisen lassen.
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Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Aus den Boden-
untersuchungen liegen Erkenntnisse Uber einen Grundwasserflurabstand von ca. 7 m vor.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb der Schutzzonen eines Wasserschutzgebietes und
aufBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Schutzgut Klima und Luft

Die mittlere Jahrestemperatur in Kétz betragt zwischen 7,5 - 8°C, die mittlere Jahresnie-
derschlagsmenge liegt bei 900 mm. Die Hauptwindrichtung kommt aus Westen bis S(id-
westen.

Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner bisherigen Nutzung und Freiflachenfunktion all-
gemeine Funktionen flr das Lokalklima als Frischluftentstehungsgebiet.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet und sein Umfeld sind topographisch eben. Das Plangebiet stellte wegen
des vorhandenen Vegetationsbestandes eine stark durchgriinte Flache am Ortseingang
von GroBBkétz dar. .

Schutzgut Sach- und Kulturgiiter

Innerhalb des Plangebietes verlauft eine Gasleitung zur Misch- und Regelstation im Os-
ten. ‘ a

14.3 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und Nicht-
durchfiihrung der Planung

Umweltauswirkungen durch die gewerbliche Nutzung/Pferdepensionshaltung

Planungsrechtliche Ausgangssituation der nachfolgenden Bewertung von Umweltauswir-
kungen ist die Darstellung von Flachen fir die Landwirtschaft im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan. Dabei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass das Plangebiet bereits ge-
werblich vorgenutzt war. Die bisherige Nutzung als Gartenbaubetrieb/Baumschule war
wegen ihrer Zuordnung zur Landwirtschaft jedoch im AuBenbereich privilegiert, sodass
eine Darstellung von Bauflachen fiir diese ehemalige Nutzung nicht erforderlich war. Bei
dem Areal des ehemaligen Gartenbaubetriebes/Baumschule handelt es sich somit real
um Flachen, die sich von freilandgepragten landwirtschaftlichen Nutzflachen deutlich un-
terscheiden.

Generell sind durch die Planung folgende Umweltauswirkungen zu erwarten:

!

e Entzug von Freiflache durch die baulichen Anlagen
e Verénderung des Landschaftsbildes durch Bebauung
e Veranderung der Standortverhaltnisse durch Bodenversiegelung

e Mébgliche Schallimmissionen im Umfeld aus den geplanten Nutzungen
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Schutzgut Mensch

Entsprechend den vorliegenden Nutzungskonzepten soll der Gebdudebestand weitestge-
hend erhalten und umgenutzt werden. Die Errichtung zusétzlicher baulicher Anlagen ist
nur in geringem Umfang in den zur KreisstraBe GZ 4 orientierten Bereichen des Plange-
bietes vorgesehen. In den Sondergebieten verhindert eine geringe Grundflachenzahl eine
intensive bauliche Nutzung. Dadurch wird der Freiflachencharakter der Zweckbestimmung
Pferdepensionshaltung dokumentiert.

Die schalltechnische Uberpriifung der Planung hat ergeben, dass die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fir Dorf-/Mischgebiete, die fir die Sondergebiete an-
zuwenden sind, im Nahbereich zur KreisstraBe GZ 4 geringflgig Uberschritten werden.
Fir die im Plangebiet allgemein zulassigen Wohnnutzungen sind fiir diesen Bereich Ori-
entierungen von Fensteréffnungen ruhebedurftiger Rdume an die straBenverkehrslarm-
abgewandten Fassaden erforderlich. Alternativ sind erhdhte Anspriiche an den baulichen
Schallschutz zu stellen.

Wegen der Gemengelage eines Gewerbegebietes und der Sondergebiete im Plangebiet
sowie der Lage des Plangebietes im Nahbereich zu dem Wohngebiet am sidlichen Orts-
rand von GroBkétz ist fur die schalltechnische Vertraglichkeit der einzelnen Nutzungen ei-
ne Emissionskontingentierung erforderlich. Mit dieser Emissionskontingentierung wird si-
chergestellt, dass die schalltechnischen Orientierungswerte an den mafBgeblichen Immis-
sionsorten des Allgemeinen Wohngebietes und auch des im Fldchennutzungsplan vorbe-
reiteten Mischgebietes am unmittelbaren Nordrand des Plangebietes eingehalten werden. -
Mit der Schallkontingentierung ist auch die schalltechnische Vertraglichkeit der Nutzungen
innerhalb des Plangebietes gewéhrieistet.

Erhebliche Geruchsemissionen aus der Nutzung des Plangebietes fiir eine Pferdepensi-
onshaltung sind wegen der geringen Flache der Sondergebiete und einem daraus resul-
tierenden geringen Pferdebesatz nicht zu erwarten. Staubemissionen von den Bewe-
gungsflachen der Pferde kénnen durch geeignete Belage vermieden werden.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch werden als gering erheblich
bewertet.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Nachdem der vorhandene Gebaudebestand weitestgehend erhalten bleibt, ist planungs-
bedingt kein wesentlicher Verlust von Freiflachen durch Bebauung zu erwarten. Lebens-
raume flr Pflanzen und Tiere bleiben daher im Wesentlichen erhalten. Dazu tragt auch
der Erhalt ortsbildprdgender Laubbaume bei. Fir die Sondergebiete tragt die geringe
Grundflachenzahl zur Erhaltung der bisherigen Freirdume bei.

Mit der Anordnung der Ausgleichsflachen innerhalb des Plangebietes bleiben zusatzliche
Flachen frei von planungsbedingten Eingriffen.

Mit einer geeigneten Gestaltung qler Einfriedung (z. B. Verzicht auf Zaunsockel) und Of-
fenhalten eines bodennahen Streifens bleibt die Durchgéngigkeit des Plangebietes trotz
Zaunanlage erhalten.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
werden insgesamt als gering eingestut.
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Schutzgut Boden

Planungsbedingt sind Bodenversiegelungen geméan den fiir die verschiedenen Baugebie-
te festgesetzten Grundfldchenzahlen méglich. Dies ist mit dem Verlust von Bodenfunktio-
nen verbunden.

Gegenlber der friiheren gartenbaulichen Nutzung ist mit der planungsbedingten Umnut-
zung eine Verringerung der stofflichen Belastung des Bodens mit organischen und anor-
ganischen Néhrstoffen und Pflanzenschutzmitteln aus dem Gartenbau- und Baumschul-
betrieb zu erwarten.

Bodenuntersuchungen im Umfeld der innerhalb des Gebaudebestandes verlegten Oltanks
haben Belastungen im Erdreich mit u. a. Kohlenwasserstoffen ergeben. Diese Belastun-
gen konnten teilweise auch im Grundwasser nachgewiesen werden. Die vorgeschlagenen
Sanierungsmafnahmen sehen einen Ausbau der Oltanks sowie eine Auskofferung des
belasteten Bodens vor. Die Wirksamkeit der MaBnahmen kann durch ein Grundwasser-
monitoring Uberpriift werden. Durch die Beseitigung eines méglichen Belastungspfades
Boden-Grundwasser kann eine Verbesserung gegeniiber dem derzeitigen Zustand er-
reicht werden. '

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden werden insgesamt als gering er-
heblich eingestuft.

Schutzgut Wasser

Auswirkungen auf das Grundwasser sind durch die planungsbedingt zuldssige Bebauung
und Bodenversiegelung méglich. Durch die in gréBeren Teilen des Plangebietes nur ge-
ringen Grundfléchenzahlen sind die daraus resultierenden Effekte auf das Grundwasser
begrenzt.

Einflisse auf den Grundwasserhaushalt sind nicht zu erwarten, nachdem eine vollstiandi-
ge Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser dezentral innerhalb des
Plangebietes vorgesehen ist. Der groBe Grundwasserflurabstand von ca. 7 m sowie die
gute Durchlassigkeit des quartéren Hochterassenschotter erméglichen die angestrebte
dezentrale Versickerung.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser werden als gering erheblich
eingestuft.

Schutzgut Klima/Luft

Die planungsbedingt mégliche Uberbauung und Bodenversiegelung im Plangebiet fithrt im
Umfang der fiir die einzelnen Baugebiete zuldssigen Nutzungsintensitat zu Beeintréchti-
gungen aus gelandeklimatologischer Sicht. Nachdem sich die zuldssigen Flachenversie-
gelungen Uberwiegend nur auf geringem Niveau bewegen, weisen diese Auswirkungen
ebenfalls nur eine geringe Erheblichkeit auf.

Der Erhalt des vorhandenen Baumbestandes trigt zu einer Minimierung der Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Klima/Luft bei. ;

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima/Luft werden insgesamt als gering ,
erheblich bewertet.

<

i
==}
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Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Durch den Erhalt des Gebaudebestandes sowie der ortsbildprégenden Laubbaume im
Westen des Plangebietes werden Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert. Dazu

tragt auch die in den Sondergebieten vorgesehene, freiraumgepragte Pferdepensionshal-
tung bei.

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild werden als
gering erheblich eingestuft.

Schutzgut Sach~ und Kulturgiiter

Im Rahmen der konkreten Aufplanung des Plangebietes ist zu kléren, ob die im Bestand

vorhandene Gasleitung zur Misch- und Regelstation im Osten fiir den zukunftigen Betrieb
erforderlich ist. Abhéngig davon sind bei Bedarf Schutzvorschriften im Nahbereich dieser
Leitung hinsichtlich der Bebauung bzw. Bepflanzung einzuhalten. Die Freihaltung der Lei-
tung von Bepflanzungen trégt dazu bei, deren Bestand zu sichern.

Planungsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Sach- und Kulturgiiter sind nicht vor-
handen.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern (z. B. Boden und Wasser) wurden, soweit
beurteilungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgitern mit erfasst. Nach derzeitigem Pla-
nungsstand sind dartiber hinaus keine Wechselwirkungen ersichtlich, bei denen relevante
Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten wiren. "

Null-Variante

Ohne Realisierung der Planung wire zu erwarten, dass der vorhandene Geb&udebestand
des ehemaligen gartenbaulichen Betriebes ungenutzt bleibt und damit einem schleichen-
den Verfall unterliegt.

14.4  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Nach derzeitigem Planungsstand sind folgende MaBnahmen (z. B. als Festsetzungen im
Bebauungsplan) erforderlich, um planungsbedingte Umweltauswirkungen zu vermeiden,
zu minimieren oder auszugleichen:

Vermeidungs-/MinimierungsmaBnahmen

Schutzgut Mensch:

» Orientierung von ruhebedurftigen Nutzungen im Sondergebiet SO 1 im Nahbereich zur
KreisstraBe GZ 4

» Festlegung von Emissionskontingenten fiir die einzelnen Baugebiete

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt:

* Eingriinung des Plangebietes durch Anpflanzung von standortheimischen Baumen
und Strauchern

e Erhalt von standortheimischen Laubbidumen
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e Verzicht auf Zaunsockel bei Einfriedungen und Offenhalten eines mindestens 15 cm
breiten Spaltes zwischen Gelédndeoberkante und Zaununterkante zur Erhéhung der
Durchgangigkeit

Schutzgut Boden:

e Minimierung der Versiegelung durch Begrenzung der maximal zuléssigen Grundflache
fir die Baugebiete ‘

e Umsetzung der Sanierungsmafnahmen zur Beseitigung von Bodenbelastungen

N

Schutzgut Wasser

o Erhalt der Grundwasserneubildungsrate durch Versickerung von unverschmutztem
Niederschlagswasser

Schutzgut Landschaft:

e Eingriinung des Plangebietes durch Anpflanzung von standortheimischen Baumen
und Strauchern

¢ Erhalt von ortsbildprdgenden Laubbaumen

Naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung

Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich zu erwartender
Eingriffe in Natur und Landschaft bei der bauleitplanerischen Abwagung besonders zu be-
ricksichtigen.

Neben den Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind die durch die gewerblichen
und Sondergebietsnutzungen am geplanten Standort verursachten Eingriffe in Natur-
haushalt und Landschaftsbild auszugleichen. Ein Ausgleichsflachenbedarf ergibt sich da-
bei nur fir den Flachenanteil der Baugebiete, der nicht bereits durch Gebaude tberbaut
und damit versiegelt ist. Wertbestimmend sind die planungsbedingten Eingriffe insbeson-
dere im Hinblick auf die Uberbauung von Flache und den dadurch verursachten Flachen-
entzug. Einen weiteren Eingriff stellt die Veranderung des Landschaftsbildes dar. Hierbei
ist zu berlicksichtigen, dass mit der bisherigen Nutzung im Plangebiet bereits eine Veran-
derung des Landschaftsbildes eingetreten ist, die zumindest in den Sondergebietsflachen
aufgrund der angestrebten Zweckbestimmung nicht wesentlich veréndert wird.

In Bayern wird die Bestandsbewertung und die Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzfla-
chen bei den von BaumaBnahmen direkt betroffenen und damit erheblich und nachhaltig
beeintrachtigten Flachen geméan der ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfa-
. den®, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium flr Landesentwicklung und
. Umweltfragen (StMLU), durchgefiihrt. Damit sind folgende Arbeitsschritte verbunden:

e Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

e Erfassen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung
e Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

e Auswahl geeigneter Flachen und Festsetzung naturschutzfachlicher Ausgleichsmaf3-
nahmen
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Die Bestandsaufnahme flir alle relevanten Schutzglter des Naturhaushaltes kommt zu
folgendem Ergebnis:

S Lo T e o S
Arten und Lebensrdume | Baumschule | (unterer Wert)
Boden anthropogen Uberprégt Il (unterer Wert)
Wasser Eintragsrisiko von Nahrstoffen Il (unterer Wert)

. keine klimatisch wirksame Luftaus-
Klima/Luft tauschbahnen | (oberer Wert)

. Ortsabrundung (heterogene Bau-|l (unterer/oberer

Landschaftsbild formen), jedoch eingegrint Wert)

Insgesamt dominiert im Plangebiet Kategorie | (oberer Wert), es handelt sich somit um ein
Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Bestimmung Eingriffsflache

e GE
Gesamtflache: 4,693 m?
davon bereits bebaut: 1.203 m2
Eingriffsflache GE: 3.490 m?
e SO1
Gesamtflache: 3.845 m2
unbebaut
Eingriffsfliche SO1: 3.845m2
e S02
Gesamtflache: 9.769 m2
davon bereits bebaut: 2.645 m2
Eingriffsflaiche SO2: 7.124 m?

Ermittlung Ausgleichsflachenbedarf

e GE
Typ A (hoher Versiegelungs-/Nutzungsgrad), Kompensationsfaktor 0,3 — 0,6
3.490 m2x 0,5 = 1.745 m2
e SOf
Typ B (niedriger bis mittlerer Versiegelungs-/Nutzungsgrad), Kompensationsfaktor
0,2 -0,5
3.845m2x 0,2 = 769 m?2
e S02
Typ B (niedriger bis mittlerer Versiegelungs-/Nutzungsgrad), Kompensationsfaktor
0,2-0,5
7.124 m2x 0,2 = 1.429 m?2
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Die Wahl der Kompensationsfaktoren wird mit den bereits bestehenden Vorbelastungen
aus dem gewerblichen Gartenbau und den MinimierungsmaBnahmen begrindet. Fiir die
Baugebiete SO1 und SO2 wird der untere Kompensationsfaktor gewéhlt, da hier im We-
sentlichen eine Freiflachennutzung stattfindet, die nur in geringem Umfang mit Neuversie-
gelungen von Flachen verbunden ist.

Ausgleichsflachenbedarf: 3.943 m?

14.5 Planungsalternativen

Planungsalternativen innerhalb des Plangebietes bestehen nur in sehr eingeschranktem
Umfang. Da der vorhandene Gebaudebestand weitestgehend erhalten und umgenutzt
werden soll, sind die Nutzungsstrukturen diesbeziiglich vorgegeben. In friiheren Planun-
gen war vorgesehen, das geplante Wohnhaus im Sondergebiet am Ostrand des Plange-
bietes anzuordnen. Durch den jetzt festgelegten Standort im Westen zur KreisstraBe GZ 4
orientiert wird die freiraumgeprégte Nutzung im Ostteil des Plangebietes betont. Dies ist
mit positiven Effekten insbesondere fiir das Orts-/Landschaftsbild verbunden.

14.6 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal argumentativ. Technische
Schwierigkeiten traten nicht auf.

14.7 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Das Monitoring soll die Uberwachung der erheblichen und insbesondere unvorhergese-
henen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sicherstellen. Unvorhergesehene nega-
tive Auswirkungen sollen dadurch friihzeitig ermittelt werden kénnen, um der Gemeinde
die Mbglichkeit zu verschaffen, geeignete AbhilfemaBnahmen zu ergreifen. Die Zustan-
digkeit fir das Monitoring liegt bei der Gemeinde.

Um die Gemeinde bei dieser Uberwachung zu unterstiitzen, unterrichten nach § 4 Abs. 3
BauGB die Behdrden die Gemeinde Uber ihnen nach Abschluss des Bauleitplanverfah-
rens bekannt gewordene, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt. Die Gemeinde hingegen wird von sich aus nach Fertigstellung der MaBnah-
me die Anlage beobachten.

Folgende MonitoringmafBnahmen fiihrt die Gemeinde Kétz durch: ;

¢ Grundwassermonitoring zur Uberprifung der Wirksamkeit der Bodensanierungsman-
nahmen

o Uberpriifung der Herstellung der AusgleichsmaBnahmen spéatestens 1 Jahr nach Um-
nutzung des Plangebietes.

14.8 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Auf Flachen eines ehemaligen Gartenbaubetriebes mit Baumschule am siidlichen Orts-
rand von GroBkoétz soll ein Gewerbegebiet und groBflachig eine Pferdepensionshaltung
angesiedelt werden.
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Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzglter Mensch,
Tiere und Pflanzen einschlieBlich biologischer Vielfalt, Boden, Wasser, Luft/Klima, Land-
schaft, Kultur- und sonstige Sachgiter inkl. Wechselwirkungen betrachtet und bewertet.

Die Ergeybnisse der Umweltprifung sind nachfolgend tabellarisch aufgelistet.

Schutzgut . R Erhebllchkelt - =
Meﬁsch gering

Tiere und Pflanzen gering

Boden gering

Wasser gering

Klima/Luft gering

Landschaft gering

Kultur- und Sachguter -

Unter Berlicksichtigung geeigneter Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ist davon
auszugehen, dass Umweltauswirkungen der Planung auf ein vertretbares Maf3 reduziert
werden koénnen. :

Da mit der vorliegenden Planung Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden sind, ist ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich.

15 Planungsstatistik
Gesamtflache 21.970 m? 100,0 %
davon Gewerbegebiet 4693 m? 21,4 %
Sonstiges Sondergebiet 1 3.845 m2 175 %
Sonstiges Sondergebiet 2 9.769 m2 445 %
Private Griinflache 3.620 m? 16,4 %
Flache fir Versorgungsanlagen 43 m2 02 %
16 Beteiligte Behorden/Sonstige Tréger offentlicher Belange
1 Amt fiir LAndliche Entwicklung, Krumbach
2 Amt fir Landwirtschaft und Forsten, Krumbach
3 Bayerischer Bauernverband
4 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Miinchen
5 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, AuBenstelle Schwaben der Abteilung
fur Vor- und Fr(]hgeschichfte, Thierhaupten
6 Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben, Niirnberg
7 Deutsche Telekom AG, T-Com, PTI 23, Gersthofen-Hirblingen
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8
9

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24

erdgas schwaben gmbh, Glnzburg

Immobilien Freistaat Bayern, Regionalvertretung Schwaben
Industrie- und Handelskammer, Augsburg

Kreisbrandrat Landkreis Giinzburg, Herrn Robett Spiller
Kreishandwerkerschaft Bereich Glinzburg
Kreisheimatpfleger Landkreis Gilinzburg, Herrn Karl Bader
Landratsamt Glinzburg - Sachgebiet 403 (Bauabteilung)*
Landratsamt Glinzburg - Sachgebiet 403 (Bauabteilung)*
Landratsamt Glinzburg - Sachgebiet 403 (Bauabteilung)*
Landratsamt Glnzburg - Sachgebiet 403 (Bauabteilung)
Lechwerke AG Augsburg

Regierung von Schwaben, Héhere Landesplanungsbehérde
Regionalverband Donau-liler

Staatliches Bauamt Krumbach, Bereich Straf3enbau
Vermessungsamt Guinzburg

Wasserwirtschaftsamt Donauwérth, Servicestelle Krumbach
Wehrbereichsverwaltung Siid, AuBenstelle Mlinchen, Dezernat 11l 5

17 Anlagen

1.

" Schalltechnische Begutachtung Verkehrslarm zum Bebauungsplan ,Renzhofer Ge-

lande” im Ortsteil GroBkétz, Kling Consult, 11. Februar 2010 (wird nur an die mit *
gekennzeichneten TOB verschickt)

2.  Schalltechnische Begutachtung Gewerbeldrm zum Bebauungsplan ,Renzhofer Ge-
lande” im Ortsteil GroBkétz, Kling Consult, 12. Februar 2010 (Wll’d nur an die mit *
gekennzeichneten TOB verschickt).
18 Bestandteile des Bebauungsplanes

Entwurf Bebauungsplan vom 2. Marz 2010

Begrindung vom 2. Marz 2010

19 Verfasser

Team Umweltvertraglichkeit

Krugqtﬁ&'ﬁ“ﬁ Mgrz 2010
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