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PRAAMBEL zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Buttenwiesen erldsst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9 und 10
des Baugesetzbuches — BauGB — vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt gedndert am
20.12.2023 (BGBL. | S. 394) sowie des Art. 81 der Bayer. Bauordnung — BayBO- (BayRS
2132-1-B), zuletzt gedndert am 23.07.2024 (GVBL. S. 257) und des Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fiir den Freistaat Bayern — GO (BayRS 2020-1-1), zuletzt geédndert am
04.06.2024 (GVBL. S. 98) und des Art. 1 des Bayer. Naturschutzgesetzes — BayNatSchG
(GVBL. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert am 04.06.2024 (GVBL. S. 98) folgenden
einfachen Bebauungsplan als Satzung:

16.04.2018
herb und partner Vorentwurf
stadtplaner + Iandscl’Ea)![sarchiteklen Entwurf 24.09.2018
Iverbs undl pariner PanGmb ) EntWLII‘f 25.1 1 .2024
Rarenbeng 78 85847 butenieacn Fassung 28.04.2025

fonDB274 3103 720 -fax OR2 7431 03716
Infa@herb-larc.de - www.herb-larcde
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PLANUNGSRECHTLICHE UND BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 646, 651/12, 652, 888/2, 3151/1Gemarkung

Pfaffenhofen a. d. Zusam, Gemeinde Buttenwiesen.
D!Ee genaue Grenzziehung ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes.

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches werden Flachen als Gewerbegebiet (GE), im Sinne des § 8 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I, $.132, 1122), festgesetzt.

Gewerbegebiet (GE)

Die einzige zulassige Art der baulichen Nutzung im Gebiet ist Gewerbe (GE), wie im Sinne des § 8
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. |, §.132, 1122) festgesetzt; jedoch mit
folgenden Einschrankungen:

Zulassige Nutzungen (§ 8 BauNVO)

- Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze und éffentliche Betriebe

- Geschaéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude

Unzula@ssige Nutzungen

- Tankstellen

- Anlagen fir sportliche Zwecke

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Vergniigungsstatten

Es sind nur solche Betriebe zulassig, die staub-, rauch,- und geruchsarm sind und deren Larmemissi-
onen - einschlieBlich der vom Werksverkehr verursachten Gerausche - die flachenbezogenen Schall-
leistungspegel von 65 dB tagstiber und 50 dB nachts je m* Grundstiicksflache nicht diberschreiten.

Betriebe, die geruchsintensiv sind und luftremde Schadstoffe ausstoRien, wie z.B. Autolackierereien
oder Betriebe mit Feststoffheizungen, sind unzulassig.

Im Bereich des GE 2 sind ausschlieBlich (teil-) gefestigte Lagerflachen bis zu einer Hohe von 3m zu-
lassig. Gebaude sind nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Es gelten die im Plan eingetragenen Werte und Bezeichnungen der Nutzungsschablone.

Beziiglich der Grundflachenzahlen gelten die in der Planzeichnung getroffenen Festsetzungen (0,8).
Die Geschossflachenzahlen werden wie in der Planzeichnung dargestellt auf (1,6) festgesetzt.

Es gelten die gemeindlichen Satzungen.

Es gilt die offene Bauweise.

herb und partner
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B-PLAN ,GEWERBEGEBIET PILZACKER' GEMEINDE BUTTENWIESEN — OT PFAFFENHOFEN A.D. ZUSAM

TEIL B SATZUNG + VERFAHRENSVERMERKE 28.04.2025

4, Hohe der baulichen Anlagen

4.1 Die in der Planzeichnung festgesetzte max. Traufhéhe (7,0 m) beziehungsweise Firsthohe (10,0 m)
gilt als Hochstgrenze und darf nicht tiberschritten werden.

4.2 Im Bereich des GE 2 sind ausschlieBlich Lagerungen bis zu einer Hohe von 3m zulassig.

43  Als unterer Bezugspunkt fiir die Trauf- und Firsthéhen gilt das natiirliche Gelande, ebenso fir die ma-
ximale Hohe von Lagergut.

5 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

5.1 Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt. Die
Hauptgebaude sind innerhalb der Baugrenzen zu errichten. Unterkellerungen auflerhalb der tberbau-
baren Grundstlicksflachen sind nicht zuléssig.

52  Nebengebaude (z.B. Garagen) sind auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

54  Essind Einzelhauser und Hallen zulassig.

55  Als Dacher sollen vorrangig rote oder begriinte Dacher zur Ausflihrung kommen.

6. Immissionsschutz

6.1 Im Gewerbegebiet GE sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerdusche die in der
folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lek nach der DIN 45691:2006-12 ,Gerausch-
kontingentierung" weder tags noch nachts berschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A):
Lek
tags nachts
65 50

6.3  Hinweis: Nach der TA-Larm, der DIN 18005 und der DIN 45691 erstreckt sich der Tagzeitraum von
6:00 Uhr bis 22:00 Uhr und der Nachtzeitraum von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr.

Die Berechnungen sind auf eine Nachkommastelle genau durchzufiihren.

6.4  Die Priifung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt fiir Immissionsorte auflerhalb des Plan-
gebietes nach der DIN 45691:2006-12. Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens (iber mehre-
re Teilflachen, so ist dieses Vorhaben dann zulassig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel
nicht groRer ist als die Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden Immissionskon-
tingente.

6.5  Als Bezugsflache ist die Flache innerhalb der Baugrenze heranzuziehen. Als Einfallswinkel ist von 360

Grad auszugehen.

herb und partner
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6.6

[ £

7.2

1.8

8.1

8.2

10.

Die durch die Bewirtschaftung der unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Fléchen entstehen-
den Immissionen (Staub, Larm, Geruch) sind dauerhaft und entschadigungslos zu dulden.

Einfriedungen
Entlang der ErschlieBungsstraen sind nur max. 2,00 m hohe Z&une zulassig.

Im Sinne der Durchlassigkeit fir Kleintiere sind die baulichen Einfriedungen mit einer Bodenfreiheit
von min. 10 cm zu gestalten.

Zaune entlang landwirtschaftlicher Grundstiicke sind 0,5m zuriickversetzt anzubringen, um die Bear-
beitbarkeit der Flachen zu gewahrleisten.

Griinordnung und Bodenschutz

Bestehende Gebaude, Zufahrten und Lagerplatze diirfen auf den als ,private Griinflache" dargestell-
ten Flachen erhalten werden. Insgesamt darf 50 % der privaten Griinflache fiir unbefestigte Lagerstel-
len genutzt werden.

Auf den Grundstiicken sind bestehende Geholze zu erhalten bzw. Neupflanzungen vorzunehmen:

Auf Flur-Nr. 652 sind die drei Bestandsgehdlze zu erhalten, auf Flur-Nr. 651/12 sind sechs Bestands-
geholze zu erhalten und ein GroBbaum neu zu pflanzen. Ebenfalls sind dort Straucher zur Eingriinung
vorzusehen. Auf Flur-Nr. 646 ist der bestehende Baum zu erhalten und mindestens ein weiterer GroR-
baum zu pflanzen. Auf FI.Nr. 888/2 ist die Randeingriinung im Norden, bestehend aus Strauchern und
Einzelbaumen, zu erhalten.

Eine standortgerechte Randeingriinung ist zu erhalten. Die Lage der Neupflanzungen ist im Plan fest-
gelegt. Die Geholze sind entsprechend der Pflanzliste unter Nr. 17 zu pflanzen.

Ausgleichserfordernis

Im Rahmen der Eingriffsregelung werden Ausgleichsflachen fiir das neu ausgewiesene Baurecht not-
wendig. Diese Flachen werden zum einen westlich des Geltungsbereichs auf einer Teilflache des
Flurstiicks 645 (Ausgleich fiir FI.Nr. 646) und extern auf einer Teilflache des Flurstiicks 4116 (neue
Bezeichnung durch Flumeuordnungsverfahren, bisher Flur-Nr. 1889, Gemarkung Pfaffenhofen) ange-
legt und vertraglich geregelt.

Die Berechnung erfolgt nach Leitfaden des Bay. Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Um-
weltfragen: ,Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(erganzte Fassung)".

Die Ausgleichsherechnung ist dem Teil C Abschnitt 2 (Eingriffsregelung) zu entnehmen.

Der Ausgleich wird durch Entwicklung von Wiesen- und Gehdlzstrukturen geleistet. Pro 3 m? ist ein
Gehdlz entsprechend der Pflanzliste unter Nr. 17 zu pflanzen. Der Ausgleich fiir Gehdlzrodungen auf
FI.Nr. 888/2 hat mengengleich zu erfolgen.

Oberflachenentwasserung, wasserwirtschaftliche Festsetzungen

herb und partner
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10.1  Unverschmutztes Niederschlagswasser ist, soweit eine Versickerung moglich ist, groRflachig zu  ver-
sickern. Die Versickerung soll vorzugsweise breitflachig und (iber eine mindestens 30 cm méchtige bewach-
sene Oberbodenzone erfolgen. Stellplatze sind wasserdurchlassig auszubilden.

Die Flachen und Abflussmulden sind aus Griinden der Hochwasservorsorge freizuhalten. Anpflanzun-
gen, Zaune sowie die Lagerung von Gegensténden, welche den Abfluss behindemn oder fortge-
schwemmt werden konnen, sind verboten.

Unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, sind ohne geeignete Vorreinigung nicht zulassig.
Sickerschachte sind unzuléssig/vorab grundséatzlich technisch zu begriinden. Notwendige Versicke-
rungs- und Retentionsraume oder Vorbehandlungsanlagen sind auf den privaten Grundstiicken vor-
zuhalten.

10.2  Auf dem Grundstiick FI. Nr. 645 beziehungsweise dem durch die Flurneuordnung Paffenhofen-Ill neu
gebildeten Flurstiick Nr. 3150, das im Schutzgebiet der gemeindlichen Trinkwassergewinnungsanlage
Pfaffenhofen liegt, ist keine bauliche oder gewerbliche Nutzung zulassig.

10.3  Die Geb&udetechnik, insbesondere die Heizungs-, Abwasser- und Elektroinstallation muss an das
Extremhochwasser (HQextrem) angepasst sein. Die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen ist
verboten, wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kos-
ten zur Verfugung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.

Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen auf der StraRe
oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

Flachdacher (0 Grad-15 Grad) sind mindestens mit einem Anteil von 60 % der Dachflachen - ausge-
nommen Flachen fir technische Dachaufbauten - bei einer Substratschicht von mindestens 8 cm mit

Grasern und Wildkrautern zu bepflanzen und so zu unterhalten. Ausnahmen fiir Anlagen zur Gewin-
nung von Solarenergie konnen zugelassen werden.

In Bereichen mit Versickerung des Niederschlagswassers sind — sofern Metalldacher zum Einsatz

kommen sollen — nur Kupfer- und Zinkbleche mit geeigneter Beschichtung oder andere wasserwirt-
schaftlich unbedenkliche Materialen (z. B. Aluminium, Edelstahl) zulassig.

. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

11.  Gestaltung der Gebaude

Es sind Satteldach, Walmdach, Pultdach, Tonnendach und Flachdach zulassig.

lll.  HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
12.  Regenerative Energien

Wo immer sinnvoll méglich, sollen Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie eingebaut werden
(Photovoltaik, Sonnenkollektoren, Wintergarten als Warmefallen etc.). Die Zulassigkeit richtet sich
nach der BayBO, nachdem Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren an Dach- und AuRenwand-
flachen verfahrensfrei sind.
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13.

14.

Denkmalschutz

Fur Erdarbeiten auf einem Grundstlick, bei dem vermutet werden kann, dass sich dort Bodendenkmé-
ler befinden, ist eine Erlaubnis von Seiten des Bayer. Landesamtes fiir Denkmalpflege notwendig.
Bodendenkméler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der Mel-
depflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz. Sie sind dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, Au-
Renstelle Schwaben, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 082 71/81 57-0, anzuzeigen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehtr-
de oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigen-
timer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die (ibrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vor-
her freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Wasserwirtschaftliche Hinweise

Grundwasser

Uber die Grundwasserverhltnisse im geplanten Baugebiet sind keine Beobachtungsergebnisse vor-
handen.

Es wird empfohlen, sich bei der Unterkellerung und Unterbringung von Oltanks an der Umgebung zu
orientieren.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bediirfen der wasserrechtlichen Er-
laubnis. Antrage dazu sind bei der Kreisverwaltungsbehérde rechtzeitig vor Baubeginn einzureichen.
Grundsatzlich ist eine Versickerung des geférderten Grundwassers vorzusehen. Eine Grundwasser-
absenkung tiber den Bauzustand hinaus ist nicht zulassig.

Eine Beweissicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr unberechtigter Anspriiche Dritter wird
empfohlen.

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten, dass diese nicht an die 6ffentliche Ent-
wasserungsanlage angeschlossen werden.

Oberirdische Gewasser und Hochwasserliberschwemmungsgebiete

Keine im Planungsgebiet vorhanden. Die geplante Bebauung liegt im Bereich eines Risikogebiets au-
Rerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1 Satz 1 WHG (HQextrem). Eine
Uber die Festsetzungen dieses Planes hinausreichende hochwasserangepasste Bauweise und
Fluchtwege in hohere Stockwerke bzw. Bereiche werden empfohlen.

Es wird empfohlen, eine Risikobeurteilung flir Extremhochwasser und Starkregen durchzufiihren und
die Gebaudetechnik daran anzupassen.

Durch bauliche Mafnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung kénnen Scha-
den am Bauvorhaben durch Uberflutungen, Riickstau aus dem Kanal und hohe Grundwasserstande
begrenzt oder gar vermieden werden (Hinweis: Hochwasserschutzfibel des Bundes). Hierbei ist auch
die Riickstauebene zu beachten. Unter der Riickstauebene liegende Raume und Entwasserungsein-
richtungen miissen gegen Riickstau aus der Kanalisation gesichert werden, z.B. durch Hebeanlagen
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oder Riickschlagklappen. Entsprechende Vorkehrungen obliegen auch den Bauherren (§ 5 Abs. 2
WHG).

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsatzlich dem je-
weiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und Schich-
tenwasser sichern muss.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Niederschlagswasserversickerung

Fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen
der ,Verordnung tber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser” (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV), bzw. die Anderungen vom
01.10.2008 und die entsprechenden aktualisierten Technischen Regeln (TRENGW, Technische Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser und
TRENQG, Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
oberirdische Gewasser) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Ver-
fahren durchzufiihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehorde einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob ver-
schmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, empfehlen wir die Anwendung des
Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser* der Deutschen
Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA).

Auf das Arbeitsblatt DWA 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser”).

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fiir eine Versickerung sollte vor
der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachverstandige uberpraft werden.

Niederschlagswassernutzung flur Brauchwasserzwecke

Alle Zapfstellen, die mit dem Zisternenwasser gespeist werden, sind gemaR DIN 1988 mit einem
Schild — Kein Trinkwasser — zu kennzeichnen.

GemaR Trinkwasserverordnung § 17 Abs. 2 sind Leitungen unterschiedlicher Versorgungssysteme,
dauerhaft, farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.

Sollte fiir niederschlagsarme Zeiten eine zusatzliche Nachspeisung mit Trinkwasser in die Zisternen
(Regenwasserbehalter) erforderlich sein, so ist dies nur tber einen freien Auslauf maglich.

Am Trinkwasser-Hausanschluss sollte fiir zukiinftige Installationsarbeiten ein Hinweisschild mit fol-
gender Aufschrift angebracht werden:

,JAchtung! In diesem Gebaude ist eine Regenwassernutzungsanlage installiert. Querverbindungen
ausschliefen!”

Eine Verbindung zwischen der zentralen Trinkwasserleitung und einer Regenwassernutzungsanlage
ist nicht zulassig.

Gemalh der Trinkwasserverordnung 2001 ist der Betrieb einer Regenwassernutzungsanlage anzeige-
pflichtig.

Schadliche Bodenverunreinigungen und Altlasten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffiillungen, Altablagerungen o.A.
angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Ladratsamt zu informieren, das alle weiteren er-
forderlichen Schritte in die Wege leitet.

Konkrete Anhaltspunkte fiir eine schadliche Bodenveranderung (z.B. auffallige Verfarbungen, auffalli-
ger Geruch) oder Altlast (z.B. kiinstliche Auffiillung mit Abfallen) unterliegen der Mitteilungspflicht nach
Art. 1 Satz 1 Bayer. Bodenschutzgesetz. Sie sind dem Landratsamt unverziglich anzuzeigen.
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17,

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus erhéhten Schadstoffgehalten
(geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei der Verwer-
tung/Entsorgung fiihren kénnen. Wir empfehlen daher, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufiih-
ren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Untergrundverunreinigungen
Bei Altlastenverdachtsflachen sind das Wasserwirtschaftsamt und das Landratsamt umgehend zu in-
formieren.

Pflanzabsténde
Bei der Pflanzung von Baumen und Strauchern sind die allgemeinen gesetzlichen Bestimmungen ein-
zuhalten.

Durchfiihrung griinordnerischer MaRnahmen

Bei der Bepflanzung sind fir die verschiedenen Bereiche die Pflanzlisten fir die Auswahl der Arten
und Qualitaten zu Grunde zu legen.

Die Mindestgrofen fir Baumscheiben miissen 6 m? betragen. Es ist darauf zu achten, dass der Wur-
zelbereich der Baume frei von Ver- und Entsorgungsleitungen bleibt.

Zum wirksamen Schutz des Wurzelraumes im Bereich der Baumscheibe vor Verdichtung durch Uber-
fahren 0.a. sind geeignete Malinahmen durchzufiihren bzw. Vorrichtungen anzubringen. Dies konnen
vor allem Rammschutzbligel, aber auch Poller, Balken efc. sein.

Ein regelmaBiger Rickschnitt der Bepflanzung ist zu gewahrleisten. Die Pflegemalinahmen sind ide-
alerweise vom Geltungsbereich aus durchzuflihren. Anderenfalls missen sie mit den Bewirtschaftern
abgestimmt werden, so dass Schaden an den landwirtschaftlichen Kulturen vermieden werden.

Sollte das Gebiet zusatzlich durch einen Zaun abgegrenzt werden, ist dieser so anzubringen das eine
vollstandige Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flache nach wie vor moglich ist und die Flachen
in ihrem vollen Umfang ausgepfliigt werden kénnen.

Bei der Auswahl der Gehdlze ist folgende Pflanzenliste zugrunde zu legen:

PFLANZLISTE

Baume Wuchsklasse 1 mind. H, 3xv, StU. 16-18

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Juglans regia - Walnussbaum
Quercus robur - Stiel-Eiche
Tilia cordata - Winter-Linde

Baume Wuchsklasse 2 mind. H, 3xv, StU. 16-18

Obstbaume, bevorzugt Lokalsorten

Acer campestre - Feldahorn
Malus sylvestris - Holzapfel
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster - Holzbirne
Sorbus aucuparia - Eberesche
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19.

20.

Sorbus intermedia - Mehlbeere

Kleinbdume und Grofstraucher vStr, 60-100

Corylus avellana - Haselnuss
Crataegus-Arten - Weilldorn-Arten
Ligustrum vulgare - Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus cathartica - Purgier-Kreuzdorn
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Immissionsschutz - Zuganglichkeit der Normen

Die genannten Normen und Richtlinien kénnen bei der Gemeinde Buttenwiesen zu den ublichen Off-
nungszeiten nach Voranmeldung kostenlos eingesehen werden. Die genannten Normen und Richtli-
nien sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert hinterlegt. Die genannten Normen und
Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafen-

stralRe 6, 10787 Berlin).

Schutzbereiche Leitungen

Zu den innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans vorhandenen 20-kV-Kabelleitungen
betragt der Schutzbereich 1,0 m beiderseits der Leitungstrassen und ist von einer Bebauung sowie tief
wurzelnder Bepflanzung freizuhalten.

Innerhalb der Leitungsschutzzone (Schutzbereich) sind aus Sicherheitsgrinden die einschlagigen
DINVDE-Vorschriften zu beachten.

Planungsrechtlicher Hinweis

Der Bebauungsplan fiir das Gewerbegebiet Pilzacker ist ein Einfacher Bebauungsplan gemal § 30
Abs. 3 BauGB. Genehmigungsfreistellungen fiir nicht verfahrensfreie Bauvorhaben kénnen nicht erteilt

werden.
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IV. Inkrafttreten

Die vorstehende Satzung tritt mit dem Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertig

Gemeirjde Bu§enwiesen den 12.05.2025

1. Blrgermaister

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in der
Sitzung die Aufstellung beschlossen

Der Aufstellungsbeschluss
wurde ortstiblich bekannt gemacht

2. Friihzeitige Beteiligung (Varentwurf) nach § 3 Abs. 1 BauGB

a) Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gemaR § 3 Abs. 1 BauGB (Biirger)

b) Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB

3. Beteiligung am Entwurf in der Fassung vom 24.09.2018

a) Die 6ffentliche Auslegung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB (Biirger)

b) Die Beteiligung der Behérden,
Nachbargemeinden und sonstiger
Tréager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs.2 BauGB

4. Beteiligung am Entwurf in der Fassung vom 25.11.2024

a) Die offentliche Auslegung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB (Birger)
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b) Die Beteiligung der Behdrden,
Nachbargemeinden und sonstiger
Tréager offentlicher Belange
geman § 4 Abs.2 BauGB vom 29.11.2024 bis 17.01.2025

Satzungsbeschluss

3. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates
den Bébauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassufg vom 8.04.2025 als Satzung beschlossen am 28.04.2025.

, defr 12.05.2025

Gemeilde Bufenwiese

4. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde
gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft gefreten am 13.06.2025.

Hans Kaltner
1. Blrgerm istiar
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LAGE UND BESTANDSSITUATION
Planungsrechtliche Voraussetzungen und iibergeordnete Ziele

Regionalplan Region Augsburg (9)
Pfaffenhofen a. d. Zusam gehort zum Kleinzentrum Buttenwiesen und liegt im landlichen Teilraum im

Umfeld des groRen Verdichtungsraumes Augsburg.
1] ‘;Taﬁ e ded ~ | Ziele der Raumordnung und Landesplanung

(o] Kiginzenbium
7] Siedlungsschwerpunkt im grofen Verdichungsraum

Granze der Nahbereiche

Zentrnle wipd dureh Ve

ligau Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele

fen L g g Bayern
::] Grofter Verdichlungsraum
[F5 ] stadi- und Umiandbereich Im grolien Verdichiung
Aulere Verdichlungszone
Landlicher Raum

Landlicher Teltraum im Umfeld des groften Verdichlungsraumas Augsburg

Léndlicher Teilraum, ¢ El klung in bese Malle
pestarkt werden soll

. Miiglichas Mittelzentrum

Zonteale Doppalarte st durch \

P Entwicklungsachse von Lbereglonaler Bedeutung
= Grenza der Realon

ey Grenze dar Millelbereiche

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ausreichend weit von landschaftlichen Vorbehaltsgebie-
ten und Landschaftsschutzgebieten entfernt (Karte ,Natur und Landschaft’).
Allerdings befinden sich Vorranggebiete der Wasserwirtschaft in der Nahe (Karte ,Siedlung und Versor-

gung").

W’// ,// ; 3 Paffenhofen | Wasserwirtschat

X by Y G A d. Zusam | b Vorranggeblet fir die offentiiche Wasserversorgung { T N..
o g EENTEN RS (Vorranggehiet Wasserversorgung)
e b ! N
o e > S
iy _l:B_ 444 To m Festgesetztes Wasserschulzgebiet
3
stk : ! Festgesetzies Uberschwemmungsgeblet
. i
! —
7k * ol " Bodenschilze
184. T KS Kis! Sand
| . 0 Buﬂ ? % Vorranggebiet (N, ......) 4 Sang
Ll enwiesen 0 Ton
B Vorbehaltsgebiot (N ... B SadReden

..........

Abb. 2: Karte Siedlung und Versorguﬁg - Regionalplan Augsburg (OM)

In den Karten ,Siedlung und Versorgung — Nutzung der Windenergie" ist Buttenwiesen als Ausschluss-
gebiet flir Windenergienutzung.
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Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Buttenwiesen verfiigt iiber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Die betroffenen Fla-
chen werden durch Landwirtschaft dominiert. Der stdliche Teil im Osten des Geltungsbereichs ist als
Griinflache bzw. Hofbereich dargestellt. Bei dem schraffierten Bereich handelt es sich um ,Flachen fir
die Landwirtschaft mit giinstigen Bedingungen fiir einen Betrieb".

Westlich befindet sich ein Trinkwasserschutzgebiet und eine ,Flache fiir Ver- und Entsorgungsanlage”
mit Trafostation und Tiefbrunnen. Stidéstlich liegt der Ort Pfaffenhofen a. d. Zusam, der als Dorfgebiet
gilt.

Es wird eine Flachennutzungsplananderung nétig. Diese wird in einem Parallelverfahren (§8 Abs. 3
BauGB) zum Bebauungsplanverfahren (Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Pilzacker") den aktuellen Zie-
len angepasst.

Bei dem geplanten Anderungsbereich handelt es sich um eine Flache von etwas mehr als 0,84 ha.

= WE
B 57 UNNE

VGSBEREICH

o

Abb. 3: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flichennutzungsplan Gemeinde Buttenwiesen (Stand 1993)
mit Darstellung des Geltungshereiches des neu geplanten Bebauungsplanes (blau gestrichelt) (OM)

Arten- und Biotopschutzprogramm
Es liegt derzeit keine Planung vor.

Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet ist eben. Es wird bereits von zwei Firmen gewerblich genutzt. Die umliegenden Flachen
sind landwirtschaftlich gepragt. Siidéstlich liegt das Dorf. Westlich schliet ein Trinkwasserschutzgebiet
an. Der Brunnen befindet sich in der Nahe.
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Abb. 5: Luftbild BayernAtlas (OM); Beschriftung der bestehenden Nutzungen; Das Plangebiet ist blau markiert

1.3  Bestandsbeschreibung

Raumliche Lage

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Ortschaft Pfaffenhofen a. d. Zusam (Gemeinde Buttenwiesen,
Landkreis Dillingen an der Donau), am Rand des Auegebiets der Donau. Die Donau befindet sich nord-
westlich.

TN
/ g ~ \ Pfaffenhofen
3 | a.d. ZI]‘SﬂI]]_Il_mi

o I :
Abb. 6: Topographische Karte BayernAtlas (OM);
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Naturraum und Geologie

Naturraumlich wird der Geltungsbereich dem Donauried (045.2 Donautalboden) zugeordnet. Nicht weit
stidlich gestaltet sich das Gelande entsprechend den Verwerfungen der lller-Lech-Schotterplatten.

Als vorherrschender Bodentyp wird, gemaR den Informationen der Bayerischen Vermessungsverwal-
tung (Ubersichtsbodenkarte 1:25.000), im Stiden und im Norden Gley bzw. Braunerde-Gley genannt.
Gleye sind grundwasserbeeinflusste Béden. Kolluvisol bildet sich zum Beispiel am HangfuB, wenn hu-
moses Oberbodenmaterial durch Niederschlagsereignisse dorthin verlagert wird.

Gleye werden je nach Grundwasserstand bevorzugt als Griinland genutzt. Am Auerand diirften die
Grundwasserverhaltnisse zunehmend Ackerbewirtschaftung zulassen. Dabei erfahrt der Boden eine re-
gelmaRige Umgrabung und Offenlegung. Stiddstlich zum geplanten Bebauungsplan befindet sich das
Siedlungsgebiet Pfaffenhofens, dessen Boden als stark anthropogen veréndert eingestuft werden kann.

Wassersensibler Bereich und Hochwasser

Oberflachengewasser sind ausreichend weit entfernt, ebenso wie Hochwassertiberschwemmungsge-
biete. Allerdings liegt das Planungsgebiet in der Randzone eines wassersensiblen Bereichs um Donau
und Zusam.

Der Grundwasserflurabstand ist nicht bekannt.

Ein Trinkwasserschutzgebiet grenzt im Westen an das befrachtete Gebiet an.

Potentielle natiirliche Vegetation
Die potentielle natiirliche Vegetation in dem betrachteten Gebiet entspricht dem .Waldziest-Eschen-

Hainbuchenwald mit flussbegleitendem Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald".

Biotopstrukturen

Biotope und andere naturschutzrelevante Gebiete liegen weit auBerhalb des von der Planung beein-
flussten Bereichs. (Naturpark ,Augsburg - Westliche Walder* Giber 100m stidlich, sonst einige Aus-
gleichsflachen Gber 200m entfernt)

Denkmaler
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich kein Boden- bzw. Baudenkmal. Im Siidosten

liegen Bau- und Bodendenkmaler im Bereich der Siedlung Pfaffenhofen a. d. Zusam (Das Né&chstgele-
gene ist ein ehem. Gasthaus stidostlich der Straflte ,Pilzacker®).

Artenschutzrechtliche Belange
Aufgrund der Bestandssituation (intensive landwirtschaftiiche Nutzung) und Siedlungsnahe kann davon
ausgegangen werden, dass keine geschiitzten Arten betroffen sind.

Topographie und Landschaftsbild

Wie oben beschrieben befindet sich der Planungsumgriff am Rand der flachen Aue der Donau (Do-
nautalboden). Stidlich ist das Gelande deutlich bewegter, was auf die lller-Lech-Schotterplatten zurlick-
zufiihren ist.

Durch diese Lage, von der flachen Aue aus vor der Siedlung, stellt sich das Planungsgebiet weitgehend

unauffallig dar.
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Z

ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Bebauung auf den betrachteten Grundstticken besteht bereits und soll gesichert werden. Eine mog-
liche Erweiterung der Gebaude sowie der unbebauten Lagerflachen soll miteinbezogen werden.

Die Gemeinde Buttenwiesen hat bereits 2012 beschlossen, einen entsprechenden Bebauungsplan auf-
zustellen. In diesem Zuge ist der Flachennutzungsplan zu andern.

Bei den bestehenden Gebauden handelt es sich um Lagerhallen, die am Ortsrand &hnlich wie landwirt-
schaftliche Gebéude aussehen. Durch eine sinnvolle Eingriinung kann die Situation, fiir die ohnehin nur
im geringen MaR betroffenen Schutzgiter, verbessert werden.

STADTEBAULICHES KONZEPT UND ERSCHLIESSUNG

Der Geltungsbereich wird nordlich durch die Strale bzw. den Feldweg ,Pilzacker" erschlossen. Das
Gebiet befindet sich in einer Nahe zum Ortsrand, die eine Begintrachtigung der Bewohner minimiert und
dennoch nicht zu sehr in die Landschaft einschneidet. Es besteht ein Zusammenhang zu der Siedlung
Pfaffenhofen a. d. Zusam stdostlich.

Die bebaubaren Flachen werden als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Durch die Begriinung wird das
Gebiet abgeschirmt und die Beeintrachtigung auf die Schutzgiter vermindert.

Die Gemarkung Pfaffenhofen liegt in einem laufenden Flurneuordnungsverfahren. Dieses fihrt zu teils
geanderten Flurgrenzen und Flurnummern im Geltungsbereich von Flachennutzungs- und Bebauungs-
plan. Dargestellt sind sowohl die alten Flurstiicke als auch die Anderungen zum Stand Bekanntgabe
Flurbereinigungsplan. Der Feldweg Flurstiick 891 ist nach Flurneuordnung kein Teil mehr des Gel-
tungsbereichs. Die Ausfiihrungsanordung steht noch aus, es sind allerdings laut Amt fiir landliche Ent-
wicklung Schwaben keine weiteren Anderungen im Geltungsbereich zu erwarten.

Gellungsbereich = BA45?m?

l::__—l_ Gewerbegebiet =6792m7
n Fidche mil Bawecht =4.2060m*
B BesiondsGebdude = 1.960m?

Gronfiache, privat =1.713m?
Eingrinung =910m?
Ausglelchstiiiche =300m*
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4,

GRUNORDNERISCHES KONZEPT UND UMWELT

Um dem Ubergang zur freien Feldflur Rechnung zu tragen, wurde westlich des zukiinftigen Gewerbe-
gebiets bereits ein Griinstreifen (5 m breit) mit Bepflanzung angelegt.

Weitere Begriinungsgebote entsprechend der Satzung sollen die optische Beeintrachtigung durch die
Gebaude mindern und mehr Biodiversitat schaffen.

Die zusatzlich bendtigten Ausgleichsflachen werden teils innerhalb des Geltungsbereichs hergestellt,

teils extern auf dem Grundstiick FI.Nr.4416, Gemarkung Pfaffenhofen.
IMMISSIONSSCHUTZ

Das Gewerbegebiet wird nicht reduziert festgesetzt. Es hat damit nach DIN 18005 Beiblatt 1 Orientie-
rungswerte von tags maximal 62 dB und nachts maximal 47 dB.

Der betrachtete Bereich liegt am Ortsrand mit etwas Abstand zu den meisten Wohnh&usem (Dorfge-
biet). Der FNP gibt fiir den betrachteten Bereich Griinflache und keine Aussage vor. Die umliegenden
landwirtschaftlichen Flachen werden haupts&chlich als Acker bestellt. Die bereits bestehenden Gebau-
de werden derzeit hauptsachlich als Lager genutzt.

Fiir die Wohngebaude ist die Betrachtungsflache ausreichend weit entfernt. Die DIN 18005 sieht fiir ein
Gewerbegebiet 65 dB(A)/m? bzw. 50 dB(A)/m? vor.

Aus fachlicher Sicht kann auf ein Immissionsschutzgutachten verzichtet werden, weil die die bebaubare
Flache mit 4.200 m2 eher gering ist und eine tiberschlagige Berechnung der Schallpegel am nachstge-
legen Wohnhaus die sichere Unterschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm ergeben hat. Als
Ausnahme ist das Wohnhaus auf FLNr. 651/3 aufgrund der Vorbelastung durch die nahegelegene Bio-
gasanlage und das kommende Gewerbegebiet ,Pfaffenhofen Nord" zu sehen.

herb und partner
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1.1

NATURSCHUTZFACHLICHE EINGRIFFS- UND AUSGLEICHSREGELUNG

Nach § 18 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (Fassung vom 29.07.2010, in Kraft getreten
am 01.03.2010) ist fiir die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsre-
gelung vorgesehen, wenn auf Grund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind.

GemaR § 1a Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) ist die Eingriffsregelung unter dem Aspekt
Vermeidung und Ausgleich zu beriicksichtigen.

Ein Ausgleich ist nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, wenn ein Eingriff bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt ist oder zulassig war. Die Uberplanung bereits vorhande-
nen Baurechts nach §§ 30, 34 BauGB ohne Zulassung weiterer Versiegelung fiihrt damit zu kei-
ner Ausgleichspflicht.

Zur Handhabung der Eingriffsregelung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans kommt
der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (erganz-
te Fassung) (Stand Januar 2003) zur Anwendung.

Es werden MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans vorgesehen. Daneben werden griinordnerische Malinahmen fest-
gelegt. Diese MaBnahmen vermindern die Auswirkungen des Eingriffes und férdern die Belange
des Natur- und Landschaftsschutzes.

Konfliktminimierung und Vermeidung
(Leitfaden: Liste 2)

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden folgende Vermeidungs- und Minimierungs-
maRnahmen beriicksichtigt.

Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw.
MinimierungsmafRnahme

Arten und Lebensraume Uberbauung + Schaffung von dauerhaften Griinstruk-
turen durch Eingriinung des Gewerbe-
gebiets im Westen

+ Erhalt der Durchlassigkeit (= keine
Sockelmauern oder dergleichen)

Boden Abtrag und + Schutz des Oberbodens durch fachge-
Bodenversiegelung | rechten Abtrag und Wiederverwendung
+ Verbesserung des Bodenschutzes
durch dauerhafte Begriinung (Randein-

griinung)
Wasser Flachenversiegelung | + Versickerung des Regenwassers auf
L den Grundsticken
Klima und Luft Uberbauung + Verbesserung des Luftaustauschs
durch Randeingrinung
Landschaftsbild Fernwirkung + Reduzierung der Auswirkungen auf

das Landschaftsbild durch entsprechen-
de griinordnerische Mafinahmen bzw.
Festsetzungen (z.B. Randeingrtinung,
Verwendung heimischer Pflanzen)
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1.2 Ermittlung Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen (Kompensationsumfang)
(Leitfaden: Matrix Abb. 7)

1.21 Ermittlung der ausgleichspflichtigen Flache (Eingriffsflache)

Flachenbilanz

= BASIm'

[ ] Gewsbsgsbiet = 679207
Bl rnactemi souech = 4200
P sestonasGeboude = 1960
B corhache, pivat = L713m
Bl cooveng =910m*
Lpind | Augaichafidche = ;m
Gesamtflache Geltungsbereich 8.459 m?
Ausgleichspflichtige Flache: 1.540 m?
1. Flache mit Baurecht = 4.200 m?
- Bestandsgebaude - 1.960 m?
Ausgleichspflichtige Flache: 1.042 m?

2. GE 2 (teil)befestigte Lagerflachen

Nicht ausgleichspflichtige Flache 6.833 m?
(im Zusammenhang mit der Erstellung des Bebauungsplans)
Flachen der Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuléssig waren bzw. fiir die ein Ausgleich
im Rahmen anderer planungsrechtlicher Verfahren zu leis-
ten war sowie Flachen, die keine erhebliche oder nachhalti-
ge Umgestaltung oder Nutzungsénderung im Sinne der Ein-
griffsregelung erfahren

¢ Bestandsgebaude 1.960 m?
e Gewerbeflache ohne Baurecht 2.250 m?
e Private Griinflache 1713 m?
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1.2.2 Bestandsbewertung, Beeintrachtigungsintensitat,
Kompensationsfaktor, Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs

Bewertung des Ausgangszustandes laut Leitfaden

Schutzgut Beschreibung Bewertung
- n
Alten }md Le Teilversiegelte Flache bzw. intensive Griinflache i
bensraume | oben
Boden Teilversiegelter Boden bzw. ,Fast ausschlieRlich Kolluvisol“ (12a) || unten
keine Oberflachengewadsser, Vorbelastung, Nahe Trinkwasser- I unten /
Wasser i
schutzgebiet | oben
, Teilversiegelte Fliche bzw. intensive Griinflache ohne kleinkli- | unten /
Klima und Luft . i
matisch wirksame Luftaustauschbahnen | oben
., | Ausgerdumte, strukturarme Agrarlandschaft am Ortsrand mit
Landschaftshild | 8 ¢ | unten
Vorbelastungen
=» Kompensationsfaktor 0,3-0,6

Ausgehend vom Hochstwert (0,6) konnen 0,2 Punkte abgezogen werden, da durch die MaR-
nahme und deren festgesetzte Eingriinung das Orts- und Landschaftsbild aufgewertet wird. Au-
Rerdem ist die Planung 6kologisch zu optimieren. (s. Malnahmen im Umweltbericht)

So ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,4.

Ausgleichsflachenbedarf

Die Zusammenfiihrung der beiden Komponenten, Bedeutung des Bestandes fir den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild sowie Schwere des Eingriffs, im Zusammenhang mit den auf-
gefiihrten Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen (Fachliche Rechtfertigung fir die An-
wendung der niedrigeren Kompensationsfaktoren innerhalb der zur Verfligung stehenden Span-
ne) ergibt folgenden Ausgleichsflachenbedarf:

Neues Baurecht | 1.540 m?

Kategorie | Gebiete geringer Bedeutung (Teilversiegelung)

Typ A hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ > 0,35) 0,8
= Spanne Kompensationsfaktor Feld Al 0,3-0,6

Es wird ein Kompensationsfaktor von 0,4 angenommen. (s.oben)

Kompensationsumfang F1.# 646
(im Zusammenhang mit der Erstellung des Bebauungsplans)

° Eingriffsflache ,Zeltverleih Enkelmann® 750 m?
o Kompensationsfaktor x 04
300 m?

=  Spanne Kompensationsfaktor Feld Al 0,3-0,6

Es wird ein Kompensationsfaktor von 0,4 angenommen. (s. oben)
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Kompensationsumfang Fl.# 651/12 & 652/ 3151/1

(im Zusammenhang mit der Erstellung des Bebauungsplans) 790 m?

° Eingriffsflache ,Holzbau GlaR* x 04

° Kompensationsfaktor 316

GE 2 (teil)befestigte Lagerflichen | 1.042 m?

Kategorie | Gebiete geringer Bedeutung (Teilversiegelung)

Typ A hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ > 0,35) 0,8
=  Spanne Kompensationsfaktor Feld Al 0,3-0,6

1.3

131

Es wird ein Kompensationsfaktor von 0,4 angenommen. (s.oben)

Kompensationsumfang Fl.# 888/2
(im Zusammenhang mit der Erstellung des Bebauungsplans)

° Eingriffsflache ,Holzbau Glaf* 1.042 m?

GE 2 Lagerflache auf FI.Nr. 888/2 x 04
° Kompensationsfaktor 417 m?
. Ausgleich der zu rodenden Baume Faktor 1,0
Der zu erbringende Gesamtausgleichsflachenbedarf belduft sich =1.033 m?
somit auf Sk utie

+ 21 Einzelbdume

Ausgleichskonzept
(Leitfaden: Teil C, Liste 3a)

Lage und derzeitige Nutzung der MaBnahmenflachen

Beide Firmen stellen je eine Ausgleichsflache. Als Ausgleich werden Gehdlzstrukturen (Hecken /
Gebiische) sowie extensive Wiesen entsprechend der Satzung angelegt und entwickelt.

Der Ausgleich erfolgt fiir die Firma ,Holzbau GlaR* auf dem Grundstiick Flurnummer 1889 (nach
Flurneuordnung 41186), Gemarkung Pfaffenhofen a. d. Zusam, Gemeinde Buttenwiesen.

Firma ,Zeltverleih Enkelmann® leistet den Ausgleich im ndrdlichen Bereich des Flurstlicks 645
(nach Flurneuordnung 3150). Dort besteht momentan eine Christbaumplantage. Westlich ist be-
reits ein fiinf Meter breiter Eingriinungsstreifen angelegt worden. Die Ausgleichsmalinahme
stellt eine sinnvolle Erganzung dar und dient zugleich als Eingriinung sowie Trittsteinbiotop.

Die potentiell natiifiche Vegetation in dem betrachteten Bereich ware ,Waldziest-Eschen-
Hainbuchenwald mit flussbegleitendem Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald".

Fiir die MaRnahme auf Flurstiick 888/2 ist zu beachten, dass die Flache nicht durch Agrarum-
weltmaBnahmen (z.B. Vertragsnaturschutzprogramm) geférdert werden darf. Die Flache befin-
det sich auf einem Flurstiick, das aktuell im Flur-Neuordnungsverfahren behandelt wird. Angabe
Flurgrenzen entsprechend aktuellem Verfahrensstand. Eine Mahd darf nicht vor dem 15. Juni
des jeweiligen Pflegejahres erfolgen.

Der Anteil der extensiven Wiese auf Ausgleichsflache Flur-Nr. 4116, Gemarkung Pfaffenhofen
vergroRert sich, um dem Wegfall von Herstellungsmafnahmen sowie dem Platzbedarf der noti-
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1.3.2

1.3.3

gen 21 Einzelbaume sowie deren Abstandsbedarf Rechnung zu tragen. Die Ausgleichsflache ist
statt der notwendigen 733 m? ca. 1.406 m? groR.

Rodungsmalinahmen auf den Eingriffsflachen sind in der vegetationsfreien Zeit vom 1. Oktober
bis zum 29. Februar durchzuflihren.

Ziele und HerstellungsmaBnahmen

Ausgleichsflache fir GE auf FI1.# 646 Anlage einer flachigen Geholzbepflanzung als
Trittsteinbiotop

Ausgleichsflache fiir GE auf FI#651/12 & | Extensivwiese, Feldgeholz mit Einzelbdumen
652, 3151/1

PflegemalRnahmen

Laubbaume/Obstbaume/Straucher

Pflanzung:

+ Pflanzung von Einzelbaumen H 3xv, StU. 14-16

+ Pflanzung von Strauchern vStr, 60-100

+ Verwendung von Lokalsorten (Obst) bzw. Arten entsprechend der Pflanzliste (Punkt 17 der
Satzung)

+ Schutz gegen Tierverbiss, wenn notwendig

Pflege:
+ Sicherstellung der Wasserversorgung im Pflanzjahr

+ Kein Einsatz synthetischer Behandlungsmittel

+ Entfernung von Unterwuchs der Baume in den ersten Standjahren
+ Nachpflanzung bei Ausfall

+ Regelmé&Riger Ruickschnitt der Straucher

Extensivwiese

Pflege:

+ kein Einsatz von synthetischen Behandlungsmitteln

+ kein Dilingereinsatz

+ Mahd der Flache ist erst nach dem 15. Juni zulassig

+ Abtransport des Mahdguts, Mulchen der Flache ist unzulassig
+ ggf. Neophytenentfernung auf gesamter Flache

herb und partner
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A EINLEITUNG
1. Beschreibung der Planung

11

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans (Kurzdarstellung)

Der Gemeinderat Buttenwiesen hat am 17. Dezember 2012 beschlossen, den Bebauungsplan
.Gewerbegebiet Pilzacker aufzustellen. Gleichzeitig wird fir diesen Bereich der
Flachennutzungsplan geéandert.

Der raumliche Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 646,
651/12, 652, 888/2, 3151/1 der Gemarkung Pfaffenhofen a. d. Zusam, Gemeinde Buttenwiesen.
Zusatzlich wird auf eine Ausgleichsflache extern auf Flur-Nr. 645 und 4116 (nach
Flurneuordnung, alt 1889), Germarkung Pfaffenhofen a. d. Zusam festgesetzt.

Das Planungsgebiet und dessen naheres Umfeld nordlich und westlich sind hauptsé&chlich
durch Landwirtschaft gepragt. Stdéstlich befindet sich die Siedlung mit hauptséchlich
Wohnbebauung. Das betrachtete Gelande ist nahezu eben. Siidlich ist das Relief deutlich
bewegter.

Das Gebiet wird durch einen nordlichen, ausgebauten Feldweg erschlossen.

Ansonsten ist das Trinkwasserschutzgebiet mit dem wasserwirtschaflichen Gebaude westlich
des Untersuchungsgebiets auffallig.

Geplant ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes.

Die nérdliche Erschlieung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Die genaue Grenzziehung ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes.

Genaue Lage des geplanten Geltungsbereichs siehe Kartendarstellungen.

1§

Pfaffenhofencs

a.d:Zusam

i bl

Lage 0. M.: Internelquelle Bayematlas; Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes blau markiert

herb und partner

stadtplaner + landschafisarchitekten 4119



B-PLAN ,GEWERBEGEBIET PILZACKER! GEMEINDE BUTTENWIESEN — OT PFAFFENHOFEN A.D. ZUSAM
TEIL C BEGRUNDUNG - ABSCHNITT 3 UMWELTBERICHT 28.04.2025

ge 0. M.: Internetquelle Luftbild Bayernatlas; Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes blau markiert

1.2 Ubergeordnete Pline

Regionalplan Region Augsburg (9)

Pfaffenhofen a. d. Zusam gehért zum Kleinzentrum Buttenwiesen und liegt im landlichen
Teilraum im Umfeld des groBen Verdichtungsraumes Augsburg (Oberzentrum). Sudlich der
Gemeinde befindet sich das mégliche Mittelzentrum Stadt Wertingen.

Obernd
..a. Lec Ziele der Raumordnung und Landesplanung
: o Klemnzentrutn
: ( B Sit punkt im grofien Verd im
Grenze der Nahbereiche
2 iz Dappeiar snd dirch

Nachrichtliche Wiedargabe staatlicher Planungsziele

Land, Bayem
I Grolter Verdichiungsraum
I stadt- und Ut Im grofien Verdick
Aunere Vordichlungszono
Landiicher Raumy

Landlicher Tellroum im Umfsld des groflen Verdichlungsraumes Augsburg

Landiichar Tedl . tossen E ginb Mallo
geslirkt werden soll
° Maglichies Mittetzentrum
Zunitaln Doppulors sind diceh [ ched{
=== E } hse von (b ler Bed 0
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Im Regionalplan schliet ein festgesetztes Wasserschutzgebiet im Westen an das
Gewerbegebiet an.

Nordlich befindet sich ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Es gibt Vorranggebiete fiir
Ton in der weiteren Umgebung.

Wasserwirtschalt

Vorranggebiat fir die dffenlliche Wasserversorgung / T Nr....
(Vorranggebiet Wasserversorgung)

it
m Fesigesatztes Wasserschulzgebiet

t p Festgosetztes Ubersch i
T TD :: fl Bodenschitze
iy I~ Butfenwiesen 65 Kewsws
5 i) % Vorranggebiel (N, ...} i pyrin
A o ;o Ton
[man HIEE  Vorbehalisgubiol (NF.....) -

Karte Siedlung und Versorgung 0. M.: Regionalplan Augsburg ) Stand 2006)

Landschaftliche Vorbehaltsgebiete und Landschaftsschutzgebiete sind ausreichend weit vom
Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung entfernt.

® x
"x!"ﬁ
‘X,_. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

‘ y--.-.s‘_

... Landschaftliches Vorbehaltsgebiet

Schutzgebiete

[[D]II]] Naturschutzgebiet

ﬂ__l l“ ” Landschafisschutzgebiet / Schutzzone im Naturpark

Karte Natur und Landschaﬁ o.M.: Regionalplan Augsburg (9) (Stand 20086)

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Buttenwiesen (1993) werden die
betroffenen Flachen durch Landwirtschaft dominiert. Bei dem siidlichen Teilstiick im Osten des
Geltungsbereichs (FI.Nr. 651/12) handelt es sich um Griinflache. Der schraffierte Bereich stellt
JFlachen fir die Landwirtschaft mit glinstigen Bedingungen fiir einen Betrieb” dar.

Westlich befindet sich ein Trinkwasserschutzgebiet, stidostlich Dorfgebiet.

Der FNP soll im Parallelverfahren fiir die Firmen Holzbau GlaR GmbH und Zeltverleih
Enkelmann zum Gewerbegebiet gedndert werden, um den Nutzungsanspriichen zu
entsprechen. Die notigen Ausgleichsflachen kénnen ebenso mit in die parallele FNP-Anderung
aufgenommen werden.
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Arten- und Biotopschutzprogramm
Das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) ist ein Flachenkonzept fiir den Naturschutz und
die Landespflege. Gesetzliche Grundlagen sind im Bayerischen Naturschutzgesetz verankert.

Flr den Landkreis Dillingen a. d. Donau besteht derzeit keine Planung.
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2.1

2.2

2.3

BESTANDSAUFNAHME UND PROGNOSE

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands der erheblich beeinflussten
Flachen

Schutzgut Mensch - Erholung

Beschreibung
Nordlich des Planungsgebiets verlauft ein Weg ohne besonderen Erholungswert. Weiter

westlich befindet sich der ,Zusam-Radweg" und sidlich ein bedeutender (Fern-)Radwanderweg
(,Sieben-Schwaben-Tour", ,Via Danubia’, ...).

Die Umgebung ist landwirtschaftlich gepragt und entsprechend von geringer Bedeutung flir die
Erholung.

Bewertung
Das Planungsgebiet ist abgelegen und wenig interessant fiir Erholungsnutzung.

Die Radwanderwege verlaufen zu weit entfernt als dass das Planungsgebiet Einfluss auf diese
hatte.

Schutzgut Mensch - Larm

Beschreibung
Der betrachtete Bereich liegt am Ortsrand mit etwas Abstand zu den meisten Wohnhausern

(Dorfgebiet). Der FNP gibt fir den betrachteten Bereich Griinflache und keine Aussage vor. Die
umliegenden landwirtschaftlichen Flachen werden hauptséchlich als Acker bestellt. Die bereits
bestehenden Gebaude werden derzeit hauptsachlich als Lager genutzt.

Bewertung
Im Gewerbegebiet sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerausche die in der

Emissionskontingente Lex nach der DIN 45691:2006-12 ,Gerauschkontingentierung* 65 dB
tagstiber und 50 dB nachts nicht tberschreiten.

Aus fachlicher Sicht kann auf ein Immissionsschutzgutachten verzichtet werden, weil die die
bebaubare Flache mit 4.200 m? eher gering ist und eine (berschldgige Berechnung der
Schallpegel am nachstgelegen Wohnhaus die sichere Unterschreitung der Immissionsrichtwerte
der TA Larm ergeben hat. Ausnahme ist das Wohnhaus auf FI.Nr. 651/3 aufgrund der
Vorbelastung durch die nahegelegene Biogasanlage und das kommende Gewerbegebiet
,Pfaffenhofen Nord".

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen (Biodiversitat)

Beschreibung
Die potentiell nattirliche Vegetation (pnV) fir den betrachteten Bereich ware ,Waldziest-Eschen-

Hainbuchenwald mit flussbegleitendem Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald®. Weder die
Betrachtungsflache noch die Umgebung entsprechen dieser. Die Umgebung ist durch
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grofl¥flachige landwirtschaftliche Nutzung und hauptsachlich Wohnbebauung gepragt. Auf der
Betrachtungsflache finden sich neben Geb&uden einige Geholze.

Biotope und andere Naturschutzgebiete sind weit entfernt. (Naturpark ,Augsburg - Westliche
Walder* Giber 100m stidlich, Ausgleichsflachen tiber 200m)

Bewertung
Die Flache sowie die Umgebung sind stark anthropogen beeinflusst und von geringer

Okologischer Bedeutung. Lediglich die einzelnen Gehdlze sowie Griinflachen kénnen eine
groRere Biodiversitat erzielen als die Ackerflachen. Aufgrund von GroRe und Nutzung sind die
meisten jedoch artenarm.

Schutzgut Boden

Beschreibung )
Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt. Die Ubersichtsbodenkarte (1:25.000) von der

Bayerischen Vermessungsverwaltung bestimmt den sddlichen Teil der Flache als ,Fast
ausschlieBlich Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kolluvium)* (Nr. 12a) und den nérdlichen Teil als
.Fast ausschlieflich Gley und Braunerde-Gley aus Lehmsand bis Lehm (Talsediment); im
Untergrund carbonathaltig® (Nr. 65b).

Der Boden im Planungsumgriff und der naheren Umgebung ist mehr oder minder stark
anthropogen  beeinflusst. Die umliegenden Ackerflachen erfahren eine regelméaRige
Offenlegung und Umgrabung. Richtung Siidosten grenzt Bebauung und Versiegelung an.

Naturraum und Geologie

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit ,Donauried* (045):

,Der Naturraum Donauried umfasst das Donautal von Ulm bis Donauwérth und bildet die
Grenze zwischen zwei sehr unterschiedlichen Naturraumgruppen — den Donau-lller-Lech-
Platten im Stiden und der Schwabischen Alb im Norden. Im Tal selbst lagem die quartaren
Talschotter der Donau.

RiReiszeitliche Schotter bilden als alteste Quartarsedimente die durch eine markante Steilstufe
am Nordrand des Donautals abgesetzte Hochterrasse. Die wiirmeiszeitliche, durchschnittlich
etwa 1 m machtige LoRaufwehung bildet die Grundlage fiir intensiven Ackerbau.”

(Quelle: Arten- und Biotopschutzprogramm — Naturrdumliche Untereinheiten, Dillingen 1995)

Bewertung
Der LoRreichtum ist positiv fiir die Landwirtschaft. Dazu passend kann Kolluvisol Nahrstoffe und

Wasser gut speichern.

Gleye sind grundwasserbeeinflusste Bdden. Der Grundwasserstand ist hoch und schwankt,
was im Winter und Frihling zu nassen, luftarmen und kalten Béden fiihrt sowie im Sommer und
Herbst fur rissigen und festen Boden fiihrt. Die natiirliche Vegetation ware hier die der
Weichholzaue.

Der Eingriff in den Boden durch die Landwirtschaft ist eher oberflachig. Bei Versiegelung und
Bebauung ist von einer Veranderung des Bodengefiiges auszugehen mit Beeintrachtigung

samtlicher Bodenfunktionen.
Der Baugrund wird sich ahnlich verhalten wie bei den im Planungsgebiet bestehenden

Gebéauden und daher ist keine spezielle Untersuchung notwendig.
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2.5  Schutzgut Wasser

Beschreibung

Oberirdische Gewasser
Es befinden sich keine oberirdischen Gewasser im Planungsgebiet.

Grundwasser
Gesicherte Erkenntnisse zum Grundwasserabstand liegen nicht vor.

Hochwasser

Das Planungsgebiet ist ausreichend weit von gesicherten Hochwasserbereichen (HQ1o0)
entfernt, liegt jedoch in der Randzone eines wassersensiblen Bereichs um Donau und Zusam
sowie in der Risikokulisse auflerhalb von Hochwassergebieten.

Trinkwasser

Westlich befindet sich ein Trinkwasserschutzgebiet. Aufgrund des Gelandereliefs und der
umliegenden FlieBgewasser ist von einer GrundwasserflieRrichtung hauptséchlich nach Norden
und Osten auszugehen.

M
>,
Ih.
4
I

e

Tatetule s
o
¥
%
*
o
o
»
S

i, - _..--P F
Topographische Karte mit Trinkwasserschutzgebiet (blau schraffiert) und mit Geltungsbereich (dunkelblau gestrichelt) 0. M.
(Bayerische Vermessungsverwaltung, BayernAtlas 2018)

Bewertung

Oberirdische Gewasser
Keine oberirdischen Gewasser betroffen.

Grundwasser
Es ist anzunehmen, dass der Grundwasserstand sich ahnlich verhalt wie bei den bestehenden
Gebauden. Daher ist keine spezielle Untersuchung diesbeziglich nétig.
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Hochwasser

Nutzungen konnen durch (ibertretende Fliisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in
sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser beeintrachtigt werden.
Zur Wahrscheinlichkeit einer Uberschwemmung konnen keine Aussagen getroffen werden.

Trinkwasser

Es ist davon auszugehen, dass das Grundwasser vom Trinkwasserschutzgebiet weg durch das
Planungsgebiet flieBt und damit keine Beeintrachtigung entsteht. Dennoch grenzt das
Wasserschutzgebiet direkt an, und es ist auszuschlieRen, dass wassergefahrdende Stoffe in
das Grundwasser gelangen.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung
Bei den nicht bebauten Flachen im betrachteten Gebiet und der naheren Umgebung handelt es

sich hauptsachlich um Acker- und Griinflache mit vereinzelten Geholzen. Das Planungsgebiet
liegt in der (Stid-)Westwindzone. Der Ort Pfaffenhofen a. d. Zusam befindet sich im Stidosten.
Fir Buttenwiesen wird eine Jahresniederschlagssumme von etwa 750 mm und eine
Jahresmitteltemperatur von gut 8°C angegeben. Dabei ist der Sommer warmer und der Winter
kiihler. Der Niederschlag ist jeweils deutlich (iber der Temperaturkurve des Klimadiagramms far
Buttenwiesen. Dies bedeutet, dass der Niederschlag hoher als die Verdunstung ist.

Bewertung
Ackerflache ist fiir die Kaltluftentstehung nicht so relevant wie Grinland, hat aber dennoch eine

mittlere bis hohe Bedeutung. Die Gehdlze haben einen gewissen Stellenwert bei der
Lufthygiene. Die Frischluftversorgung des Orts ist aufgrund der Lage und geringen GroRe eher
geringfiigig betroffen.

Die Niederschlagssumme entspricht dem niedrigen nordbayerischen Durchschnitt und liegt
deutlich unter dem stidbayerischen Durchschnitt (~1.050 mm). Die Jahresmitteltemperatur ist
etwas hoher als der bayerische Durchschnitt. Dennoch handelt es sich deutlich um ein humides
(feuchtes) Klima wie in Deutschland dblich. AuRerdem ist das Klima wegen den
Temperaturdifferenzen von Sommer zu Winter kontinental.

Schutzgut Landschaftsbild und Ortsbild

Beschreibung
Im Stdosten steht das Planungsgebiet im Bezug zum Ort Pfaffenhofen. Ansonsten ist die

Landschaft ziemlich ausgeraumt und Richtung Norden relativ eben (Aue). Sidlich ist das Relief
deutlich bewegter. Geholze bestehen hauptsachlich an steileren Hangen und sind sonst nur
sparlich vertreten. Das Planungsgebiet ist an den wichtigsten Stellen eingegriint.

Bewertung
Durch die Ortsrandlage in flacher Landschaft ist eine Bebauung von Norden und Westen aus

gut sichtbar. Im Westen besteht bereits eine EingrinungsmaBnahme, die diesem
Ubergangsraum zur freien Feldflur Rechnung tragt. Mit der Abrundung des Ortsrands wird das
Landschaftsbild aufgewertet.
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Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguiter

Beschreibung
Im Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplanes sind keine Bau- oder Bodendenkmaler

verzeichnet. Das nachste Denkmal ist ein ehemaliges Gasthaus mit dazugehérigem Stadel
(Baudenkmal D-7-73-122-30).

Die bewirtschafteten landwirtschaftlichen Flachen haben eine Ertragsfunktion, die als Sachgut
zu werten ist.

Bewertung
Es ist keine beziehungsweise eine sehr geringe Auswirkung auf das Schutzgut zu erwarten.

Allgemein gilt:

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz. Sie sind dem Bayer. Landesamt fur
Denkmalpflege, AuRenstelle Schwaben, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 0 82 71 / 81
57-0, anzuzeigen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DschG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgtitern

Ein Okosystem wird nicht nur durch seine Einzelelemente (Schutzgiiter) geprégt, sondern
wesentlich auch durch die Art der Wechselbeziehungen zwischen diesen. Es bestehen sehr
geringe Auswirkungen auf die Schutzgiter und ebenso unbedeutend sind die
Wechselwirkungen zwischen diesen.

Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch - Erholung

Es ist von keiner Beeintrachtigung des Erholungswerts auszugehen. Lediglich Leute, die den
abgelegenen Feldweg nutzen erfahren eine veranderte Landschaft. Durch eine Begriinung
kann die Situation verbessert werden.
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3.2

3.3

3.4

3.5

Schutzgut Mensch - Larm

Die Lagerflachen werden anders genutzt als landwirtschaftiche Flachen. Die Nutzung mit
schwereren Geraten ist beziiglich der Larmimmission jedoch &hnlich. Selbst wenn die
Gewerbeflachen haufiger genutzt werden, ist dennoch von keiner nennenswerten
Beeintrachtigung der nachsten Wohngebaude auszugehen.

Die laut Satzung geltenden Werte der flachenbezogenen Schallleistungspegel miissen
eingehalten werden, um den groRtmdglichen Schallschutz und eine Larmminimierung zu
erzielen. Die Schallemissionen der entstehenden Gewerbebetriebe sind zu ermitteln.
Entsprechend ist die Gerauschbelastung innerhalb des Plangebietes darzustellen und zu
beurteilen. Schallschutzmalnahmen sind nicht erforderlich, solange die Vertraglichkeit von
schutzbediirftiger Wohnbebauung und gerduschrelevanten Gewerbebetrieben gewéhrleistet
werden kann.

Schutzgter Tiere und Pflanzen (Biodiversitat)

Aufgrund des armenarten Ausgangszustands ist von einer nachrangigen Beeintrachtigung
auszugehen.

Durch Begriinungsgebote wird die neue Bebauung abgeschirmt, in die Landschaft einbezogen
und Verbundbiotope geschaffen. Pflanzgebote fiir zu pflanzende Gehélze legen den Rahmen
flr den Lebensraum fir Tiere, Pflanzen und Mensch fest.

Im Zuge der Eingriffsregelung werden Ausgleichsflachen notwendig, welche die Situation
verbessern. Die Berechnung erfolgt nach dem Leitfaden des Bay. Staatsministeriums fiir
Landesentwicklung und Umweltfragen ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft (2. erweiterte Auflage Januar 2003)". Siehe dazu Extrateil
(,Abschnitt 2 — Eingriffsregelung").

Schutzgut Boden

Durch Versiegelung und Uberbauung gehen alle Bodenfunktionen verloren. Die natiirliche
Ertrags-, Speicher, Puffer- und Filterfunktion des Bodens wird in diesen Bereichen véllig
zerstort. Schadstoffeintrdge durch Baumaschinen oder andere Fahrzeuge sind durch die
Einhaltung der entsprechenden Vorschriften auszuschlieRen.

Im Bereich der Begriinung, kann von einer geringen Verbesserung der Situation ausgegangen
werden. Der dauerhafte Bodenbewuchs wirkt sich positiv auf die Erodierbarkeit des Bodens
aus.

Die (iberwiegende Konzentration der geplanten Baumafnahmen innerhalb bzw. angrenzend zu
bereits versiegelten Flachen und mit bestehender ErschlieBung ist bezogen auf die
Flachenversieglung positiv zu bewerten.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind nicht betroffen.
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3.6

3.7

3.8

Durch die Versiegelung und Uberbauung wird die natiirliche Wasserversickerung behindert und
es kommt zu Anderungen beziglich der Grundwassemeubildung. Die Auswirkungen
(Verringerung  der Grundwasserneubildungsrate) sind gering. Schadstoffeintrage durch
Baumaschinen oder andere Fahrzeuge sind durch die Einhaltung der entsprechenden
Vorschriften auszuschlieRen. Eintrage ins Grundwasser erfolgen nicht. Die Mdglichkeit einer
Veranderung der Wasserqualitat ist gering. Durch geeignete VersickerungsmaRnahmen kénnen
negative Auswirkungen des Vorhabens gemindert werden. Ein Eintauchen von Baukérpern in
das Grundwasser ist zu vermeiden.

Um die Situation bei Starkregenereignissen zu entscharfen, kénnen Entwasserungsmulden zur
Aufnahme und Ableitung des anfallenden Wassers angelegt werden.

Das Trinkwasserschutzgebiet ist in jedem Fall vor Schadstoffeintrag zu schiitzen.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

GroRklimatisch sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Es sind keine (berlokalen Frischluftschneisen durch die Nutzungsanderung betroffen. Das
Planungsgebiet selbst hat mit seiner Lage nordwestlich vom Ort kaum Bedeutung fiir dessen
Frischluftzufuhr.

Ackerflache sowie Griinland als Kaltluftentstehungsgebiet gehen verloren. Durch Versiegelung
nimmt die Erwarmung der Flache zu und die lokale Verdunstungsrate ist betroffen. Die
Staubentwicklung sowie die Luftverschmutzung durch Baufahrzeuge oder andere Fahrzeuge
sind begrenzt.

Durch die Begriinungsmalnahmen entstehen neue Biotopstrukturen, die unter anderem zur
Verbesserung des Kleinklimas und der Luftqualitét beitragen.

Schutzgut Landschaftsbild und Ortsbild

Um dem Ubergang zur freien Feldflur Rechnung zu tragen, wird ein Griinstreifen westlich der
neuen Bebauung festgelegt.

Eine Bebauung stellt immer einen Eingriff in das Landschaftsbild dar. Durch das gute Einbinden
in die vorhandene Bebauungsstruktur sowie durch die Eingriinung des Rands des
Gewerbegebiets ist jedoch von einer eher geringen negativen Auswirkung auf das Orts- und
Landschaftsbild aus zu gehen. Von einer optischen Verzahnung mit der bestehenden
Bebauung wird ausgegangen.

Durch Baustelleneinrichtungen bzw. Gewerbegebiet-Nutzung (Zeltaufbau) kénnen kurzzeitige
Beeintrachtigungen entstehen,

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Spezielle geschiitzte Kultur- und Sachgiiter sind im Geltungsbereich des neuen
Bebauungsplanes nicht vorhanden. Lediglich die Erfragsfunktion der landwirtschaftlichen
Flachen geht verloren.

Als im Rahmen einer Umweltpriifung zu beachtende nicht normativ geschiitzte sonstige
Sachgiiter gelten im allgemeinen éffentliche Griinanlagen mit groer sozialer Bedeutung und
Erholungsfunktion wie Friedhofe, Parks, Kleingartenanlagen sowie Sport- und Freizeitflachen.
Flachen mit dieser groBen sozialen Bedeutung sind nicht vorhanden.
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4,

Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
(Nullvariante) der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt die bestehende Bebauung ungeordnet und ohne
Festlegungen. Eine weitere Bebauung mit Beeintrachtigung der Bodenfunktionen (Speicher-
und Regler-Funktion, Ertragsfunktion) ist nicht moglich. Es unterbleibt die weitere Beseitigung
von Lebensraumen.

Andererseits werden keine neuen Biotope wie die Eingrinung geschaffen, beziehungsweise
gesichert. Das Orts- und Landschaftsbild wird nicht durch eine Eingriinung aufgewertet.

Der Bedarf an dem Gewerbe bleibt bestehen und muss gegebenenfalls andernorts mit
signifikanteren Auswirkungen auf die Schutzgiiter realisiert werden.

MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, MINIMIERUNG, AUSGLEICH

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs

Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und ihre Lebensraume, biologische Vielfalt
a) Ausweisung von Griinstreifen mit Gehdlzen im Gebietsrandbereich
b) Begrlinungsgebot

Schutzgut Boden
c) Schutz des Oberbodens durch fachgerechten Abtrag und Wiederverwendung
Begriindung:
- Die geplante Baumanahme erfordert Erdbewegungen und bewirkt einen Eingriff in den
Bodenhaushalt
- Bei der Planung und Ausfiihrung der BaumaBnahme sind die Belange des
Bodenschutzes zu beriicksichtigen, insbesondere ist auf einen sparsamen Umgang mit
dem Boden zu achten
d) Schutz des Bodens durch Bepflanzung

Schutzgut Wasser

e) Anfallendes Niederschlagswasser ist auf den Privatgrundstiicken zu versickern.

f)  Aufein Eintauchen von Baukérpern in das Grundwasser wird verzichtet

g) Schutz des Grundwassers sowie des Trinkwasserschutzgebiets vor Schadstoffeintrag
durch dauerhaften Bewuchs und wasserfilternde Geholze

Schutzgut Klima / Luft
h) Anlage dauerhafter Griinstrukturen mit luftreinigender Wirkung

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
i)  Festlegung zur Eingriinung
j)  Bebauung richtet sich nach Umgebung

Art und AusmaR von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Die unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen bestehen in der Versiegelung von
landwirtschaftlicher Flache. Vor allem Boden und Wasser sind negativ betroffen. Durch die
Versiegelung gehen nahezu alle Schutzgutfunktionen verloren.
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T

9.1

8.2

9.3

AusgleichsmaBnahmen

Die Beschreibung bezlglich der getroffenen Ausgleichsmalinahmen sind dem Abschnitt 2 der
Begriindung ,Eingriffsregelung” zu entnehmen.

ALTERNATIVEN, METHODIK, MONITORING

Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Anderweitige Planungsmoglichkeiten (z. B. ErschlieBungsalternativen) wurden nicht gepriift, da
weniger Versiegelung kaum maoglich ist.

Die Flache des Planungsgebiets schliet unmittelbar an bereits vorhandene
ErschlieBungsstrukturen, in der Nahe von Bebauung in Ortsrandlage, an. Dariiber hinaus hat
das geplante Gewerbegebiet einen gewissen Abstand zur Wohnbebauung, was larmtechnisch
ein Vortell ist.

Bei Betrachtung aller Schutzgiiter ist der beschriebene Standort einer mit sehr geringen
Beeintrachtigungen.

Beschreibung, wie die Umweltpriifung vorgenommen wurde (Priifmethoden)

Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Die Bauherren sind im Besitz der betrachteten Flurstiicke, die groRtenteils das geplante
Gewerbegebiet umfassen, aber femer auch Ausgleichsflachen und Eingriinung darstellen.
Auferdem ist der nachstgelegene Ortsrand sowie Brunnen von Bedeutung.

Fir die Umweltpriifung fanden § 1 Absatz 6 Nummer 7, § 2a Nummer 2 Satz 2 und Anlage 1
BauGB Anwendung.

Angewandte Untersuchungsmethoden

Es erfolgte eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzgiiter, die durch das Vorhaben
betroffen sein konnen. Als Grundlage fir die Bestandsaufnahme dienten eine Ortsbesichtigung
(07.08.2017) sowie (Ubergeordnete Planungen. Auferdem wurden einschlagige Online-
Karteninformationsdienste abgefragt.

Die Untersuchung erfolgte anhand des allgemeinen Kenntnisstands. Bewertungen erfolgten
verbal-argumentativ.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Informationen

Der Grundwasserflurabstand ist nicht bekannt. Es liegt keine Bodenuntersuchung (Altlasten /
Kampfmittel) vor.

Aufgrund des groben Prifrasters sind die vorliegenden Daten jedoch als ausreichend zu
betrachten. Weitergehende Aussagen sind auf Grund des Detaillierungsgrads der Planung nicht
maoglich.
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10.  Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt (Monitoring)

Es ist zu berpriifen, ob die geforderten MaBnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich des
Eingriffs erbracht worden sind. Die Uberpriifung hat spatestens in der darauffolgenden
Vegetationsperiode zu erfolgen. Eine weitere Priifung, ob das Begriinungsziel erreicht wurde,
ist nach 4 Jahren durchzufiihren.
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1.

ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Buttenwiesen plant fiir den Ortsteil Pfaffenhofen a. d. Zusam die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Pilzacker’, Um den Nutzungsanspriichen gerecht zu
werden, wird im Parallelverfahren wird der bestehende Flachennutzungsplan geéndert. Der
Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 646, 651/12, 652,
888/2, 3151/1 der Gemarkung Pfaffenhofen a. d. Zusam, Gemeinde Buttenwiesen. Die
betrachteten Flachen sind Eigentum der Firmen ,Holzbau GlaR* und ,Zeltverleih Enkelmann®,
Diese sind gleichzeitig Bauherren des neuen Bebauungsplans.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches belauft sich auf etwas mehr als 0,84 ha.

Die Grundstiicke befinden sich am Rand bestehender Bebauungsstrukturen und sind durch
einen Feldweg erschlossen.

Die Umgebung nach Norden und Westen ist flach und ausgeraumt. Stidlich und éstlich befindet
sich Bebauung (hauptsachlich Dorfgebiet). Das einzige schutzwiirdige Gebiet ist ein
Trinkwasserschutzgebiet im westlichen Anschluss zu den bereits bestehenden Lagerflachen.
Abseits der groRflachigen Landwirtschaft —bestehen vereinzelte Gehdlze. Eine
Ortsrandeingriinung ist in einem gewissen MaR vorhanden.

Die Versiegelung stellt den wesentlichen Eingriff dar. Ansonsten ist auf das Wasserschutzgebiet
zu achten. Bedeutende geschiitzte Lebensrdume miissen nicht in Anspruch genommen
werden.

Durch Ein- und BegriinungsmaBnahmen kann die Situation verbessert werden und eine
weitgehend umweltfreundliche Einbeziehung des Gebietes in den Landschaftsraum erreicht
werden. Die erforderlichen Kompensationsmalnahmen lassen insgesamt keine erheblichen
oder nachhaltigen negativen Auswirkungen und Folgen sowohl auf die Schutzgiiter Mensch,
Fauna und Flora, Boden, Wasser, Luft/Klima als auch auf die Landschaft erwarten. Auf einer
externen Ausgleichsflache auBerhalb des Geltungsbereichs wird der Bestand einer
Extensivwiese gesichert.

Der Ausgleichsflachenbedarf wurde nach dem Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" (Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen) ermittelt
und kann im zweiten Abschnitt der Begriindung ,Eingriffsregelung® genauer eingesehen
werden.

Im Rahmen des Monitorings des gegenstandlichen Bebauungsplan-Verfahrens sollte die
Umsetzung der grinordnerischen MaBnahmen, insbesondere der Randeingriinung einer
Uberwachung unterzogen werden. Die Durchfiihrung dieses Monitorings erfolgt in der nachsten
Vegetationsperiode und 4 Jahre nach Umsetzung der Pflanzmafnahmen.

Zusammenfassend  betrachtet sind mit der  Bebauungsplanaufstellung  bzw.
Flachennutzungsplananderung hauptsachlich die Schutzgiiter Boden und Wasser betroffen.
Der Boden wére jedoch an anderer Stelle mindestens derart betroffen und eine signifikante
Beeintrachtigung des Schutzgut Wasser kann durch geeignete MaRnahmen ausgeschlossen
beziehungsweise auf ein normales Mal reduziert werden.
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Buttenwiesen
----- AR E N N

BEKANNTMACHUNG

des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplans
,,Gewerbegebiet Pilzacker* in Pfaffenhofen

Der Gemeinderat Buttenwiesen hat mit Beschluss vom 28.04.2025 den Bebauungsplan
.Gewerbegebiet Pilzacker* in Pfaffenhofen als Satzung beschlossen. Dieser Beschluss wird
hiermit gemaR § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) ortsiiblich bekannt gemacht.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Pilzacker® in
Pfaffenhofen in Kraft.

Jedermann kann den Bebauungsplan mit der Begriindung sowie die zusammenfassende Erkla-
rung Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden
der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
maéglichkeiten gewahlt wurde, bei der Gemeinde Buttenwiesen, Marktplatz 4, Zimmer-Nr. 07,
wahrend der iblichen Offnungszeiten einsehen und tber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwéagung sowie
die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen. Unbeachtlich

werden demnach

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung
der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschrif-
ten Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich
gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung
oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen. AuBerdem wird auf die Vorschriften des § 44
Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen.

Gemeinde Buttenwiesen
Buttenwiesen, den 13.06.2025

GM;
Bauamt

Ortsiiblich bekannt gemacht durch Anschlag an den Amtstafeln
der Gemeinde Buttenwiesen. Gleichzeitig verdffentlicht auf der
Homepage der Gemeinde Buttenwiesen (https://buttenwiesen.de/
buergerservicef#buergerservice_amtliche_bekanntmachungen).

Angeschlagen am 13.06.2025 Abzunehmen ab 26.09.2025

Abgenommen am Unterschrift (ohne MaRstab)




