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VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Marktgemeinde Windorf hat in der Sitzung vom 27.03.2012 gemaf § 2 Abs. 1i.V. m. § 1 Abs. 8 BauGB die Anderung
des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Zander-Otterskirchen" mittels Deckblatt Nr. 1 und die Aufstellung eines

zugeordneten Ausgleichshebauungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 30.03.2012 ortsUblich
bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB fiir das Deckblatt Nr. 1 in der Fassung vom
01.03.2012 hat in der Zeit vom 16.04.2012 bis 16.05.2012 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager affentlicher Belange gemafs § 4 Abs. 1 BauGB fuir das
Deckblatt Nr. 1 in der Fassung vam 01.03.2012 hat in der Zeit vom 16.04.2012 bis 16.05.2012 stattgefunden

4. Zu dem Deckblatt Nr. 1 in der Fassung vom 01.02.2013 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemafd § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.05.2013 bis 06.06.2013 beteiligt.

5. Das Deckblatt Nr. 1 in der Fassung vam 01.02.2013 wurde mit der Begrindung geméaf3 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vam
06.05.2013 his 06.06.2013 6ffentlich ausgelegt.

Nachdem das Anderungsverfahren liber einen langeren Zeitraum ausgesetzt war und nun die Wiederaufnahme /

Fortfiihrung der Planung erfolgt, wird das Verfahren ab der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung bzw. Beteiliqung der
Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange fortgefiihrt.

6. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB flr das Deckhlatt Nr. 1 in der Fassung vom
27.06.2022 hat in der Zeit vam 19.08.2022 his 21.09.2022 stattgefunden.

7. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemafd § 4 Abs. 1 BauGB fur das
Deckhlatt Nr. 1 in der Fassung vam 27.06.20822 hat in der Zeit vom 19.08.2022 bis 21.09.2022 stattgefunden.

Aufgrund des inzwischen eingereichten Bauantrags zum "Neubau einer Wohnmobilwerkstatt mit zwei Arheitsplatzen
sowie Versetzen des vorhandenen Verkaufspavillions” wurde in Abstimmung mit dem Landratsamt Passau der
Anderungshbereich des Deckblattes Nr. 1 entsprechend reduziert. Das Verfahren wird ah der (ffentlichkeitsbeteiligung
bzw. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange fortgefiihrt.

8. Zu dem Deckblatt Nr. 1 in der Fassung vam 12.12.2023 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.01.2024 bis 19.02.2024 beteiligt.

9. Das Deckhlatt Nr. 1 in der Fassung vom 12.12.2023 wurde mit der Begrindung gemaf3 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
18.01.2024 bis 19.02.2024 &ffentlich ausgelegt.

10. Der Markt Windorf hat mit d eschluss des Marktgemeinderates vam 30.04.2024 das Deckblatt Nr. 1 zum

Bebauungsplan "Gewerhegebiet Zandgr-Otterskirchen" gemaf 10 Abs. 1 B ‘ er Fassung vom 30.04.2024 als
Satzung beschlassen.

Windorf, den !_L_! m

11. Ausgefertigt

Windorf, den ﬂ_‘__m_"_l_m‘

Ryt f

Sy o puar p
12. Der Satzungsheschluss zu dem Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan "Gewé‘rﬁe‘%ﬁeéﬂe{’?ander—Dtterskirchen" wurde am
ﬂ LY M_Zﬂl‘gemé@ § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich durch Anschlag an der Amtstafel hekannt gemacht. Das
Deckblatt Nr. 1 mit der Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht hereitgehalten und iber dessgn Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Das Deckblatt Nr. 1 ist damit in Kraft
getreten. Auf die Rechtsfolgen des §/ifl Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und-die §5214 und 215 BauGB wurde in
der Bekanntmachung hingewiese AN E: R AN

Windorf, denﬂf)L Jll[l]_llm ! %

Franz Langer (1. Blrgermeister]
-




¥ N E N EEEERBNESEENSERENENEERENENEEREEERRE E R DR R E N EN

ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS MITTELS DECKBLATT NR. 1

O\t [

127

1.0
Pebauung

stutal A

LEGENDE

1
|
A

I
I
l

el

Bereich der Anderung
Baugrenze

Private Grinflache
anzupflanzende Baume

oberirdische Leitung

4 \




RECHTSGULTIGER BEBAUUNGSPLAN IN DER FASSUNG VOM 04.10.2000

127

il

B
I
l

el

Bereich der Anderung
Baugrenze
Strafsenverkehrsflache
Private Grinflache
anzupflanzende Baume

oberirdische Leitung

< \




ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS "GEWERBEGEBIET
ZANDER-OTTERSKIRCHEN" MITTELS DECKBLATT NR. 1

Trager der Planungshoheit:
Marktgemeinde Windorf
Marktplatz 23

94575 Windorf

Tel: 08541/ 9626 -0

Fax: 08541 / 96 26 96

Markt Windorf den 30.04.2024

Bearbeitung:

Osterhofen, den 30.04.2024

BEGRUNDUNG

www.markt-windorf.de
Email: info@markt-windorf.de

oo

Franz Langer (Erster Biirgern{pister)

SEIDL & ORTNER Architekten

BUROGEMEINSCHAFT FUR
ARCHITEKTUR | LANDSCHAFT | ORTSPLANUNG

Vorstadt 25
94486 Osterhofen

Jochen Seidl Architekt

Andreas Ortner
Landschaftsarchitekt

- officaigeidl-ortner.de
IS officat
AN

;

Wi

Andreas




Begrundung DB Nr. 1 BBP ,GE Zander-Otterskirchen® ~ SEIDL & ORTNER Architekten

Inhalt
I NI T: LRI N A a1 [T A —————EE RN 3
y I 1=1- R 5
3 Bestehender Bebauungsplan / bisherige FESSEIZUNEEN i 5
R T TR HoE T rAT Lo P ———————————E 7
5  Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieRlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung (UMWELEDETICAT) s 9
5.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans s 9
5.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfihrung der PLAMUNE ceeooreerevese e esesesessssssssans s s 9
53  Schutzgut Boden10
ST Te ST 72010 (LT O laTe NI A ———————EE R 10
55 SCNULZEUL WASSET correreereeoressiosirsssss oo s oo 0 e 1
56  Schutzgut Arten Und LEDENSTAUME i st 1
5.7 Schutzgut Mensch - Erholung und 11 22 0 VTP RRO POt 12
RS P2V A K- e STl ) A—————— LSRR 12
59  Schutzgut KULtur- und SACNGUTET et 13
510 Wechselwirkungen.... s —————— s |3
511  Prognose uber die Entwmklung des Umweltzustands bei Nlchtdurchfuhrung der
L 1T 1a = ————————— 13
512 MaBRnahmen zur Uberwachung (MONItOMNG) s ereerere s sssssen 14
513  Alternative PlanungsmOglichKeITeN it 14
514  Angewandte UNLersuChUNGSMEtNOGEM v 14
515 Allgemein verstandliche ZUSAMMENTASSUNE. ovvvevveemsesessasmssssssssssessssmsssssasesssssssmsasssssssssssssiss 14
6 Abhandlung der Eingriffsregelung......... TS OOy SRR 15

OS_atzﬁgs_fas_su_ng_chm 30.04.2024 ~ Seite2von15




SEIDL & ORTNER Architekten Begriindung DB Nr. 1 BBP ,GE Zander-Otterskirchen”

1 Anlass und Begriindung

Die Marktgemeinde Windorf hat in der Sitzung vom 27.03.2012 gemaB § 2 Abs. 1i.V.m. § 1
Abs. 8 BauGB die Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Zander-Otterskirchen"
mittels Deckblatt Nr. 1 und die Aufstellung eines zugeordneten Ausgleichsbebauungsplanes
beschlossen. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung sowie die frithzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange fur das Deckblatt Nr. 1in der Fassung
vom 01.03.2012 hat in der Zeit vom 16.04.2012 bis 16.05.2012 stattgefunden. Die eingegange-
nen Stellungnahmen wurden behandelt und in den Entwurf eingearbeitet. Zum Deckblatt in
der Fassung vom 01.02.2013 wurden anschlieRend die Behorden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange in der Zeit vom 06.05.2013 bis 06.06.2013 beteiligt. Zeitgleich wurde der
Entwurf offentlich ausgelegt. Die eingegangenen Stellungnahmen stellten die Fa. Zander
zum Teil vor Aufgaben, die nicht umgehend geklart werden konnten.

Nachdem das Anderungsverfahren ber einen langeren Zeitraum ausgesetzt war, erfolgte
im Juni 2022 die Wiederaufnahme / Fortfihrung der Planungen. Das Verfahren wurde mit
der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung bzw. Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange fortgefuhrt.

Seite 3 von 15 Satzungsfassung vom 30.04.2024




Begriindung DB Nr. 1 BBP ,GE Zander-Otterskirchen” SEIDL & ORTNER Architekten

Im Rahmen dieser frihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurden Bedenken
und Anregungen vorgebracht.

Aufgrund der Auflagen von Behorden im Verfahren (z.B. Bau einer Linksabbiegespur in
Wechselwirkung mit der Aufstellung des B-Planes Kapellenfeld) wurden die Planungen zur
Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes erneut zuriickgestellt.

Vorrangig soll nun die geplante bauliche Anlage im bestehenden Gewerbegebiet planungs-
rechtlich gesichert werden. Innerhalb des Anderungsbereiches soll zur Sicherung des Be-
triebes eine Wohnmobilwerkstatt errichtet werden. Dies hat zur Folge, dass ein vorhandener
Verkaufspavillon innerhalb des Anderungsbereiches versetzt werden muss.

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes wird das dargestellte Baufenster ent-
sprechend erweitert bzw. gesplittet. Die eingeplante Werkstatt und der Verkaufspavillon be-
finden sich zukunftig innerhalb des westlichen Baufensters. Im Bereich der bestehenden
und genehmigten Kfz-Waschanlage wird das Baufenster Richtung Norden erweitert.

Weiter wird zudem eine Anpassung im Bereich der zuldssigen Dachformen und Dachneigun-
gen erforderlich.

Die Ver- bzw. Entsorgung bzgl. Wasser sowie Schmutzwasser ist durch die bestehenden
Grundstucksanschlusse gesichert. Auch das Regenwasser kann durch den bestehenden
Grundstlcksanschluss in den Mischwasserkanal eingeleitet werden. Mogliche Versicke-
rungsmoglichkeiten werden geprift. Die wegerechtliche ErschlieBung ist durch die beste-
hende offentliche Einmundung bei Station 0,385 an die StaatsstraBe gesichert.

Der Anderungsbereich des Deckblattes Nr. 1in der Fassung vom 30.04.2024 wird nunmehr
auf den westlichen Bereich des rechtsgiiltigen Bebauungsplans reduziert, um wie bereits
angefuhrt, fir den eingereichten Bauantrag zeitnah die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zu erreichen.

Das bauplanungsrechtliche Verfahren bzgl. des von der reduzierten Fassung des Deckblat-
tes Nr. 1 nicht erfassten Geltungsbereiches des Deckblattes in der Fassung vom 27.06.2022
soll mittels Deckblatt Nr. 2 zeitnah durchgefiihrt werden.

Satzungsfassung vom 30.04.2024 Seite 4 von 15
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SEIDL & ORTNER Architekten - Begriindung DB Nr. 1 BBP ,GE Zander-Otterskirchen”

2 Lage

Der Anderungsbereich liegt in am siidlichen Ortsrand von Otterskirchen und wird iiber die
bestehende StaatsstraBe St2323 erschlossen. Der Anderungsbereich stellt eine Teilflache
des bestehenden Gewerbegebiets dar und beinhaltet eine Teilflaiche des Flurstiicks Flur-Nr.
100 in der Gemarkung Otterskirchen.

“" anm ,“,

) -i'
Oltersknchen

.......

Abblldung 2: Luftblldausschnltt BayemAtlas

3 Bestehender Bebauungsplan / bisherige Festsetzungen

Im rechtsgultigen Bebauungsplan werden im Anderungsbereich Pflanzgebote, eine private
Grunflache, eine StralRenverkehrsflache, sowie eine Baugrenze dargestellt. Zudem verlauft
eine oberirdische Leitung durch diesen Bereich.

Als Dachformen sind Satteldach, Pultdach, Sheddach, Segment-Schalendach mit einer
Dachneigung zwischen 14 - 38 Grad zuldssig.

Zudem wird die StraBenverkehrsflache als unversiegelt angegeben und der westliche Be-
reich wird als Erweiterungsstufe Il tituliert.

Seite5von15 ~ Satzungsfassung vom 30.04.2024
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SEIDL & ORTNER Architekten Begriindung DB Nr. 1 BBP ,GE Zander-Otterskirchen”

4 Kiinftige Festsetzungen

Innerhalb des Anderungsbereiches soll zur Sicherung des Betriebes eine Wohnmobilwerk-
statt errichtet werden. Dies hat zur Folge, dass ein vorhandener Verkaufspavillon innerhalb
des Anderungsbereiches versetzt werden muss. Mit der vorliegenden Anderung des Bebau-
ungsplans wird das dargestellte Baufenster entsprechend erweitert bzw. gesplittet. Die ge-
plante Werkstatt und der Verkaufspavillon befinden sich zukunftig innerhalb des westlichen
Baufensters. Im Bereich der bestehenden und genehmigten Kfz-Waschanlage wird das Bau-
fenster in Richtung Nordern erweitert. Die Darstellung der Verkehrsflachen wird entspre-
chend angepasst. Die Bezeichnung ,Stralkenverkehrsflache unversiegelt” wird redaktionell
in ,Strafenverkehrsflache” geandert. Die Bezeichnung Erweiterungsstufe Il entfallt.

Die Dachformen und die Dachneigung unter Ziffer 0.1.1 der Festsetzungen werden wie folgt
erganzt/geandert:

Dachform: Satteldach, Pultdach, Sheddach, Segment-Schalendach, Zeltdach
Neigung 4 - 38 Grad (gleiche Neigung flr beide Dachflachen)

Die Abstandsflachen richten sich nach der BayBO. Ein abweichendes MaR der Tiefe der Ab-
standsflachen gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO ist durch textliche oder zeichnerische Fest-
setzungen nicht zulassig.

Seite 7 von 15 Satzungsfassung vom 30.04.2024
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Abbildung 4: Ausschnitt Deckblatt Nr. 1

Fiir die Erweiterung und Splittung des Baufensters werden festgesetzte StraBenverkehrsfla-
chen sowie eine private Griinflache (ca. 135 m?) mit Pflanzgeboten in Anspruch genommen.

Die private Griinflache wird innerhalb des Anderungsbereiches flachengleich ausgewiesen.

Zur Abstandsflachenregelung wird Ziffer 0.1.10 erganzt:

Im nordlichen Geltungsbereich des DB1 wir auf einer Lange von ca. 30 die Baugrenze bis auf
0,5 m an die Grundstiicksgrenze herangeflihrt. Die Regelungen laut Art. 6 BayBO bleiben un-

beruhrt.

Die weiteren textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans bleiben un-
verandert bestehen.

Am System der Ver- und Entsorgung erfolgen keine Anderungen.

Satzungsfassung vom 30.04.2024 " Seite 8 von 15
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SEIDL & ORTNER Architekten Begriindung DB Nr. 1 BBP ,GE Zander-Otterskirchen”

5 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Pla-
nung (Umweltbericht)

Im Rahmen des Verfahrens wird eine Umweltprifung (UP) durchgefiihrt und ein Umweltbe-
richt gemaR den §§ 2 Abs.4 und 2a BauGB erstellt.

Der Umweltbericht ist im Rahmen des Planverfahrens - entsprechend dem Stand der Pla-
nung - fortzuschreiben. Das Ergebnis der UP ist bei der Abwagung gemald § 1 Abs.7 BauGB
zu berucksichtigen.

5.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Mittlerweile betreibt die Fa. Zander neben dem Automobilhandel mit Instandsetzung noch
den Verkauf von Wohnmobilen. Zur Sicherung des Gewerbestandorts mochte die Fa. Zander
nun eine Werkstatt zur Instandhaltung von Wohnmobilen errichten.

Der Standort der geplanten Werkstatt befindet sich jedoch auBRerhalb der Baugrenzen des
rechtsgiiltigen Bauungsplans ,Gewerbegebiet Zander - Otterskirchen” (Stand 04.10.2000).

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung einer Wohnmobil-Werkstatt zu
schaffen, ist es erforderlich, die festgesetzte Baugrenze in Richtung Stiden, Westen und Nor-
den zu erweitern. Dabei wird das bestehende Baufenster in zwei Baufenster gesplittet (Bau-
fenster West - Baufenster Ost).

Im nordlichen Bereich wird das Baufenster auf einer Lange von ca. 30m bis auf 0,5 m an die
Grundstucksgrenze herangefiihrt. Durch diese MaBnahme soll Baurecht fiir den Gebaudebe-
stand geschaffen werden. Zudem handelt es sich um zwei aneinandergrenzende Gewerbe-
gebiete. Hier haben Abstandsflachen zur Belichtung und Beliiftung eine geringere Bedeu-
tung als in Wohngebieten.

Weiter wird zudem eine Anpassung im Beréich der zuldssigen Dachformen und Dachneigun-
gen erforderlich.

5.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich
der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Im Folgenden werden die umweltbezogenen Auswirkungen flr die beriihrten Schutzgiiter
beschrieben und bewertet. Dies erfolgt nachfolgend fiir den Anderungsbereich des Deck-
blatt Nr. 1.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden fol-
gende Stufen unterschieden: erhebliche Verbesserung, geringe Verbesserung, keine Auswir-
kungen /unerheblich, geringe Auswirkungen, mittlere Auswirkungen, hohe / erhebliche Aus-
wirkungen.

MafBgeblich fur die Beschreibung des Umweltzustandes im Rahmen der Umweltpriifung ist
der derzeitige Zustand.

Seite 9 von 15 Satzungsfassung vom 30.04.2024




Begriindung DB Nr. 1 BBP ,GE Zander-Otterskirchen”

SEIDL & ORTNER Architekten

5.3 Schutzgut Boden

Schutzgut Boden
Beschrei- GemaRk der Ubersichtsbodenkarte von Bayern kommen innerhalb des An-
bung (Be- derungsbereiches fast ausschlieflich Braunerde-Pseudogley und Pseu-
stand): dogley-Braunerde aus skelettfiihrendem Kryolehm (Tertidrton oder LOss-
lehm, Granit oder Gneis) vor.
Auswirkun- = Baubedingt: Die geplanten Baumafinahmen betreffen im Anderungs-
gen (Beein- bereich ausschlieBlich befestigte Verkehrsflachen. Fir die einzelnen
trachtigun- geplanten Gebdude (Wohnmobilwerkstatt, Verkaufpavillon) wird ggf. in
gen durch tiefere Bodenschichten eingegriffen. Die natiirliche Bodenstruktur ist
die geplante jedoch aufgrund der vorhandenen Befestigung der Verkehrsflachen
MaRnahme):

nicht mehr vorhanden. Die baubedingten Auswirkungen konnen auf-
grund der Vorbelastungen als gering eingestuft werden.
Anlagebedingt: Die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden sind aufgrund der Inanspruchnahme von bereits versiegelten
Flachen nicht mehr zu erwarten. Die anlagebedingten Auswirkungen
kdénnen unter Berlicksichtigung der Vorbelastungen als gering einge-
stuft werden.

Betriebsbedingt: Zusatzliche betriebsbedingte Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden sind nicht zu erwarten. Im Winter kann es entlang
der Verkehrsflachen ggf. zu Stoffeintragen durch den Winterdienst
kommen. Im Bereich der Gebaude entfallen diese Stoffeintrage. Die
betriebsbedingten Auswirkungen kénnen unter Berucksichtigung der
Vorbelastungen als gering eingestuft werden.

Ergebnis (Er-
heblichkeit
der Beein-
trachtigung):

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden gesamthaft aufgrund
der Vorbelastungen als gering eingestuft.

5.4 Schutzgut Klima und Luft

Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung | = Der Anderungsbereich besteht aus Flachen mit vorhandener Kaltluft-

(Bestand): produktion. Es kommen jedoch keine kleinklimatischen Luftaus-
tauschbahnen vor.

Auswirkun- = Baubedingt: Durch den geplanten Bau einer Wohnmobilwerkstatt und

gen (Beein- dem Versetzen des Verkaufspavillons entstehen durch An- und Ab-

trachtigun- transport von Material als auch durch Staubentwicklung temporare

gen durch Belastungen. Sie stellen im Hinblick auf das Kleinklima sowie fur die

die geplante Lufthygiene eine zeitlich begrenzte, geringe Belastung flr die angren-

MaBnahme):

zenden Anlieger dar.

Anlagebedingt: Durch den Bau der Wohnmobilwerkstatt werden be-
reits vorhandene versiegelte Verkehrsflachen in Anspruch genommen.,
Fiir das Schutzgut Klima und Luft ergeben sich hierdurch keine Ande-
rungen. Die anlagebedingten Auswirkungen konnen unter Bertcksich-
tigung der Vorbelastungen als gering eingestuft werden.
Betriebsbedingt: Betriebsbedingt sind geringe Auswirkungen auf die
Lufthygiene zu erwarten.

Ergebnis (Er-
heblichkeit

Gesamthaft sind geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft
zu erwarten.

Satzungsfassung vom 30.04.2024
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Schutzgut

Klima und Luft

der Beein-
trachtigung):

5.5 Schutzgut Wasser

Schutzgut Wasser |
Beschrei- = Das Gebiet weist einen hohen und intakten Grundwasserflurabstand
bung (Be- auf.
stand): » Das anfallende Niederschlagswasser wird dem Mischwasserkanal zu-
gefuhrt.

*  Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.
Auswirkun- = Baubedingt: Eine Beeintrachtigung des Grundwasserkarpers ist nicht
gen (Beein- zu erwarten. Derzeit sind geringe Auswirkungen auf das Schutzgut
trachtigun- Wasser zu erwarten.
gen durch = Anlagebedingt: Gegenliber dem derzeitigen Bestand wird sich der
die geplante Versiegelungsgrad nicht erhéhen. Die Grundwasserneubildungsrate
MaBnahme): wird sich nicht verandern.

Betriebsbedingt: Bei einer ordnungsgemaRen Nutzung sind derzeit
keine betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu
erwarten. Geringfiigige Belastungen konnen ggf. durch den Winter-
dienst im Bereich der Verkehrsflache und deren Randbereiche auftre-
ten. Insgesamt entstehen geringe Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima, die durch die vorgesehene Niederschlagswasserbeseitigung
vermindert werden konnen.

Ergebnis (Er-
heblichkeit
der Beein-
trachtigung):

Insgesamt kann aufgrund der vorgesehenen MaBnahmen zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung sowie aufgrund der Vorbelastung von geringen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ausgegangen werden.

5.6 Schutzgut Arten und Lebensraume

Schutzgut Arten und Lebensraume
Beschrei- = Eswerden ausschlieRlich bereits versiegelte Flachen in Anspruch ge-
bung (Be- nommen. Die zeichnerisch festgesetzten Flachen mit Pflanzgeboten
stand): werden flachengleich innerhalb des Anderungsbereiches ausgewie-
sen.

= Naturschutzgebiete und biotopkartierte Flachen sind nicht betroffen.
Auswirkun- » Baubedingt: Baubedingt sind keine Lebensraumverluste oder indi-
gen (Beein- rekte Wirkungen durch Ablagerung von Baumaterial und vortiberge-
trachtigun- hende Inanspruchnahme von Flachen zu erwarten. Wahrend der Bau-
gen durch zeit kann es zu Stérungen insbesondere von Tierarten durch Larmim-
die geplante missionen (z.B. Baularm), durch Erschitterungen (z.B. Rittel- und Ver-
MaRnahme):

dichtungsarbeiten) und visuelle Stérungen (z.B. Bewegung der Bauma-
schinen, Lichtreflexe u.a.). Derzeit sind geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut Arten und Lebensraume aufgrund der vorhandenen Vorbe-
lastungen zu erwarten.

Anlagebedingt: Durch den Bau einer Wohnmobilwerkstatt und dem
Versetzen des Verkehrspavillons werden ausschlieBlich bereits versie-
gelte Verkehrsflachen in Anspruch genommen. Es gehen keine

Seite 11 von 15

Satzungsfassung vom 30.04.2024




_Begrindung DB Nr. 1 BBP ,GE Zander-Otterskirchen” SEIDL & ORTNER Architekten

Schutzgut

Arten und Lebensraume

Lebensraume verloren. Es sind keine bis max. geringe Beeintrachti-
gungen zu erwarten.

= Betriebsbedingt: Als betriebsbedingte Wirkungen sind geringe Storun-
gen im Zuge der Nutzung der Gebaude und deren Umfeld denkbar. Es
bestehen jedoch auch hier ,Vorbelastungen” durch den vorhandenen
Gewerbebetrieb.

Ergebnis (Er-
heblichkeit
der Beein-
trachtigung):

Insgesamt kann von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und
Lebensraume ausgegangen werden.

5.7 Schutzgut Mensch - Erholung und Larm

Schutzgut Mensch - Erholung und Larm
Beschrei- = Die Flachen besitzen keine Erholungsfunktion.
bung (Be- = |n der unmittelbaren Umgebung zum Anderungsbereich sind Wohn-
stand): nutzungen und dorflichen Mischnutzungen vorhanden.

= Eine gewisse Vorbelastung des Geltungsbereiches durch die angren-

zende Staatsstralbe und dem Gewerbebetrieb ist gegeben.

Auswirkun- = Baubedingt: Mit bauzeitlichen Larm- und Staubbelastungen durch den
gen (Beein- Baustellenbetrieb ist zu rechnen. Diese beschranken sich jedoch nur
trachtigun- auf das Baufeld und die Bauzeit. Zwischenzeitlich ist mit geringen bis
gen durch mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen.
die geplante | petriebs- und anlagebedingt: Der Anderungsbereich befindet sich in-
MaRnahme):

nerhalb eines bestehenden Gewerbegebiets. In Bezug auf Erholung
sind keine nennenswerten Beeintrachtigungen im Zusammenhang mit
der Anderung zu erwarten. Die Erholungsfunktion der umliegenden
freien Landschaft wird nicht beeintrachtigt.

Ergebnis (Er-
heblichkeit
der Beein-
trachtigung):

Die Flachen des Anderungsbereich werden auch weiterhin gewerblich ge-
nutzt. Auf das Schutzgut Mensch (Erholung und Ladrm) sind gesamthaft
geringe Auswirkungen zu-erwarten.

5.8 Schutzgut Landschaft

Schutzgut Landschaft
Beschrei- = Bei den Flachen des Anderungsbereiches handelt es sich um innerbe-
bung (Be- triebliche Verkehrsflachen sowie um private Grunflachen mit Pflanz-
stand): geboten.
Auswirkun- = Baubedingt: Fur den Bau der Wohnmobilwerkstatt sowie fur den Ver-
gen (Beein- kaufspavillon werden ausschlieRRlich Verkehrsflachen in Anspruch ge-
trachtigun- nommen. Im Bereich der Griinfliche ist bereits ein Gebaude vorhan-
gen durch den. Die Grunflachen bestehen innerhalb der zeichnerisch dargestell-
die geplante ten Verkehrsflachen. Diese werden mit Deckblatt Nr. 1 zukiinftig zum
MaBnahme): Teil als Griinflachen dargestellt. Baubedingt sind keine Auswirkungen
zu erwarten.
= Anlagebedingt: Eine visuelle Veranderung des Landschaftsbildes ist
geringfligig zu erwarten, da im Bereich der Werkstatt bereits der Ver-
kaufspavillon vorhanden war. Neben dem Verkaufspavillon entsteht
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Schutzgut Landschaft

durch den Bau der Werkstatt ein weiteres Gebaude. Die Beeintrachti-
gungen auf das Schutzgut Landschaft konnen aufgrund der Vorbelas-
tungen als gering eingestuft werden.

» Betriebsbedingt: Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaftsbild konnen wiederum aufgrund der Vorbelastungen als
gering eingestuft werden.

Ergebnis (Er- | Die Erheblichkeit der Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Landschaft ist

heblichkeit gesamthaft als gering zu bewerten.

der Beein-

trachtigung):

5.9 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschrei- * Innerhalb des Anderungsbereiches kommen keine Boden- oder Bau-
bung (Be- denkmaler vor. Jedoch befindet sich 6stlich vom Anderungsbereich ein
stand): Baudenkmal (Kapelle).

Auswirkun- * Bau- / anlage- und betriebsbedingt: Nach Art. 8 Abs. 1 bis 2 des Denk-
gen (Beein- malschutzgesetzes sind Bodendenkmaler dem Bayerischen Landes-
trachtigun- amt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
gen durch melden.

die geplante | .

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter im Allge-
meinen werden als gering eingestuft. Auswirkungen auf das beste-
hende Baudenkmal durch das geplante Bauvorhaben im Westen sind
nicht zu erwarten.

Ergebnis (Er- | Die Erheblichkeit der Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Kultur- und
heblichkeit Sachguter ist als gering zu bewerten,

der Beein-
trachtigung):

MafRnahme):

5.10 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgiitern Boden und Wasser, da der anla-
genbedingte Versieglungsgrad die Sickerfahigkeit des Bodens beeinflusst, was wiederum
Auswirkungen auf das Bodenwasser sowie die Grundwasserneubildung hat.

Jedoch sind keine erheblichen und negativen Auswirkungen durch diese Wechselwirkungen
zu erwarten. Es entstehen somit keine zusatzlichen Belastungen aus Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzglitern fiir die Schutzgiiter innerhalb des Anderungsbereiches.

5.11 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Ohne Anderung des Bebauungsplans wiirden im Anderungsbereich weiterhin Baurecht in-
nerhalb der vorhandenen Baugrenze bestehen. Der Gewerbebetrieb wiirde in seiner aktuel-
len Intensitat und Umfang bestehen bleiben.
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5.12 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach § 4c Satz 1 BauGB mussen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, Uberwachen, um insbesondere un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete Maknahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand der Uberwachung ist auch die
Durchfuhrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von
Mallnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4. Sie nutzen dabei die im Umweltbericht nach Num-
mer 3 Buchstabe b der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch angegebenen Uberwachungsmaf-
nahmen und die Informationen der Behdrden nach § 4 Absatz 3.

Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzguter sind derzeit nicht erkennbar.

5.13 Alternative Planungsmoglichkeiten

Alternative Planungsmoglichkeiten sind nicht gegeben, da es sich hier um eine Nachver-
dichtung eines bestehenden Gewerbebetriebes innerhalb des Geltungsbereiches eines be-
reits rechtskraftigen Bebauungsplans handelt.

5.14 Angewandte Untersuchungsmethoden

Als Grundlage fur die verbal argumentative Darstellung und der Bewertungen wurden allge-
mein zugangliche Unterlagen wie der Leitfaden ,Umweltbericht in der Praxis” (Hrsg.: Bayeri-
sches Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz) verwendet.

5.15 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Zander - Otterskirchen” soll mittels Deckblatt Nr. 1 ge-
andert werden.

Es sind keine wertvollen Lebensraume betroffen.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltprifung zusammen.
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Schutzgut Baubedingte Aus- | Anlagebedingte Betriebsbedingte | Gesamtbewer-
wirkungen Auswirkungen Auswirkungen tung
Boden gering mittel gering gering
Klima / Luft gering gering/unerheb- | gering/unerheb- | gering
lich lich
Wasser gering keine gering gering bis uner-
hebtich
Arten und Le- gering keine bis gering gering gering
bensraume
Mensch gering bis mittel | keine keine gering/keine
Landschaftsbild keine gering gering gering
Kultur- und Sach- | keine gering keine keine bis gering |
glter I
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6 Abhandlung der Eingriffsregelung

Durch die geplante BaumaBnahme und dem Versetzen des Verkaufspavillons werden aus-
schlieBlich bereits versiegelte Verkehrsflachen in Anspruch genommen, die fur das Bauge-
biet festgesetzte GRZ wird weiterhin eingehalten. Ein Ausgleichsbedarf ergibt sich somit
nicht.

Die geplante Erweiterung des Baufensters nach Norden beansprucht private Grinflachen

mit Pflanzgeboten. Die Grinflache wird jedoch flachengleich als Trenngrin zwischen den

beiden Baufenstern zeichnerisch festgesetzt. Manahmen zur Kompensation ergeben sich
hierdurch ebenfalls nicht.
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