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Vorbemerkung

Die Gemeinde Gachenbach verflgt Uber einen mit Bescheid des Landratsamtes Neuburg-
Schrobenhausen genehmigten Flachennutzungsplan, der mit seiner Bekanntmachung am
11.02.2003 bestandskraftig wurde und seither einmal geandert wurde. Im Zuge der 1. Anderung
wurde u.a. das westlich des Anderungsbereichs und der Bundesstrale gelegene Gewerbe-
gebiet ,Brunnenfeld im Flachennutzungsplan dargestellt (vgl. Abb.1).

Abb.1: Ausschnitt aus analoger Plankarte bestandskraftiger Flachennutzungsplan, nach 1. Anderung

Der Gemeinderat der Gemeinde Gachenbach hat in der Sitzung vom 06.05.2014 beschlossen,
fur das Gewerbegebiet ,Brunnenfeld II* einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Bebauungsplan
wird vom Architekturbiro Reiser, Minchen erstellt. Nach Auffassung des Landratsamtes weicht
der Umgriff des Bebauungsplans zu stark von den Darstellungen des rechtswirksamen
Flachennutzungsplans ab, daher wurde bei einem Scoping-Termin am 06.02.2014 empfohlen,
die vorliegende 2.Anderung des Flachennutzungsplans durchzufiihren. Die Gemeinde Gachen-
bach folgt dieser Empfehlung und hat in der Sitzung vom 06.05.2014 beschlossen, die 2. Ande-
rung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zum Bebauungs-
planverfahren durchzufiihren. Mit der Ausarbeitung der Anderung des Flachennutzungsplans
wurde das Planungsbiro Ecker, Schrobenhausen beauftragt.
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A Anlass der Anderung

Die Gemeinde Gachenbach liegt etwa ca. 10 km sudlich von Schrobenhausen am sidwest-
lichen Rand der Region 10 und damit an der Grenze des Regierungsbezirks Oberbayern zum
Regierungsbezirk Schwaben. Im Gemeindegebiet, das insgesamt ca. 3.025 ha grol3 ist, leben
gegenwartig rund 2.300 Einwohner (Stand Ende 2013). Die gewerbliche Entwicklung im
Gemeindegebiet wird durch die Lage an der Bundesstrale B 300 beginstigt, die die Verdich-
tungsraume Ingolstadt und Augsburg verbindet. Zudem stellt die BundesstralRe, die mit Ortsum-
fahrungen und zusatzliche Uberholstrecken sukzessive fiur das zunehmende Verkehrs-
aufkommen ausgebaut wurde und wird, die schnelle Anbindung an die Autobahnen A9 im
Norden bzw. A8 im Siden sicher.

In der Gemeinde Gachenbach besteht eine dauerhafte Nachfrage nach geeigneten Erwei-
terungsmoglichkeiten fir ortsansassige Gewerbebetriebe.

Mit dem Gewerbegebiet ,Brunnenfeld“ an der B 300 westlich Habertshausen und den Gewer-
begebieten im Ortsteil Weilach bestehen im Nordwesten und Studwesten des Gemeindegebiets
zwei Gewerbeschwerpunkte. An beiden Standorten sind praktisch keine Bauplatze mehr verflig-
bar. Um der anhaltenden Nachfrage nachzukommen, ist die ErschlieBung neuer Gewerbe-
flachen erforderlich. Die Nutzung des verkehrsgulnstigeren Standorts ist dabei naheliegend. Zu
diesem Zweck soll nun der im Flachennutzungsplan dargestellte Standort zwischen Haberts-
hausen und Bundesstrale B 300 erschlossen werden.

Bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans wurden von der Gemeinde Gachenbach mehrere
Standorte auf ihre Eignung als kiinftiges Gewerbegebiet hin Gberprift. Im Ergebnis der dabei
vorgenommenen Alternativenprifung wurde festgestellt, dass sich der vorliegende Standort
grundsatzlich eignet. Die optimale Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz und das Fehlen
von besonders schutzbedurftiger Wohnbebauung in der Nachbarschaft sprechen eindeutig fir
den Standort. Die Vorbelastung im Bereich der inzwischen rekultivierten Abbauflache, die
Nachbarschaft zum bereits erschlossenen Gewerbegebiet Brunnenfeld und zur stdwestlich
gelegenen grofRen Biogasanlage (Moglichkeit zur Nutzung der Abwérme) sind weitere Standort-
faktoren, die die Eignung des Standorts heute noch verstarken. Vergleichbare Standortvorteile
sind weder im weiteren Verlauf der B300 noch im sonstigen Gemeindegebiet zu finden.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Gachenbach stellt den gréf3ten Teil
des geplanten Gewerbegebiets bereits als Gewerbegebiet dar. Zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Flachennutzungsplans war noch nicht absehbar, welcher Umgriff fir die Trasse der Bundes-
straRe B 300 beim Bau der Ortsumfahrung benétigt werden wirde bzw. wie mit der bisherigen
Trasse zu verfahren ware. (vgl. hierzu Abb. 2). Da die Verfugbarkeit der Flachen damals schwer
abzuschatzen war, wurde der Bereich der seinerzeit bestehenden B300-Trasse und der
sudostlich davon gelegene Restbereich zunachst nicht als gewerbliche Bauflache dargestellt
(vgl. Abb. 2).

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung soll jedoch der gesamte Bereich als
Gewerbegebiet entwickelt werden. Die im Geltungsbereich der Anderung angestrebte Nutzung
weicht daher von den Darstellungen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ab. Die geplante
2. Anderung des Flachennutzungsplans hat den Zweck, fiir den Anderungsbereich die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die im Bebauungsplan ,Brunnenfeld II* angestrebte
Nutzung zu schaffen.
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B  Anderungsbereich

1 Abgrenzung

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes betrifft eine Grundflache von
ca. 1,73 ha. Der Anderungsbereich der Planung umfasst dabei die Flurstiicke FIL.Nrn. 737,
737/1, 737/2 und 737/3 der Gemarkung Peutenhausen.

Der Geltungsbereich ist in der Plankarte dargestellt.

2 Lage und bisherige Nutzung

Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Gemeindegebiets in unmittelbarer Nahe zur B300 bzw.
der Ausfahrt Peutenhausen.

Der Geltungsbereich der Anderung liegt zwischen dem bereits im Flachennutzungsplan
dargestellten Gewerbegebiet (FI.Nrn. 735 und 736) und dem heutigen Verlauf der BundesstralRe
B 300 bzw. der parallel verlaufenden Gemeindeverbindungsstral’e Peutenhausen — Schroben-
hausen. Rund 180 m sidlich liegt der Ortsteil Osterham, zum Ortsteil Habertshausen besteht fiir
den Anderungsbereich ein Abstand von ca. 320 m.

=72

Abb. 2: Ausschnitt aus Topographischer Karte vor Bau der Ortsumfahrung (Anderungsbereich rosa)

i3

Der obige Ausschnitt aus einer alten topographischen Karte zeigt, in welchem Umfang der
Anderungsbereich (farblich markiert) seinerzeit von StraRenflachen (insbesondere vom Alt-
Verlauf der B 300) gepragt wurde. Heute dient die im Anderungsbereich (iberplante Flache
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ausschlieBlich der Landwirtschaft. Bis auf einen kleinen Wiesenstreifen am Nordrand von Flur-
stick FI.Nr. 737/3 werden die Flachen als Acker intensiv genutzt. Gehdlze befinden sich im
Anderungsbereich nicht. Die vormalige Nutzung von rund 0,5 ha als StraRenflache ist als
Vorbelastung zu beriicksichtigen.

Die im Nordwesten an den Anderungsbereich angrenzenden Flachen (FI.Nrn. 735 und 736)
wurden vormals als Kies-/ Sandgrube genutzt. Im Zuge der Rekultivierung wurden landwirt-
schaftliche Nutzflachen sowie am Nord-, Nordwest- und Nordostrand Ausgleichsflachen ange-
legt. Im Norden grenzt mit FI.Nr. 737/4 eine Flache an den Anderungsbereich, die nach dem
Rickbau der friiheren Bundesstra3en-Trasse begrint und z.T. mit Gehdlzen bepflanzt wurde.

Im Osten und Sudosten grenzt die Gemeindeverbindungsstral3e (FI.Nr. 740) nach Schroben-
hausen an den Geltungsbereich.

Nach Sudwesten hin grenzt ein asphaltierter Flurweg (FI.Nr. 726) an den Anderungsbereich.

Das Gelande ist im Anderungsbereich leicht nach Norden geneigt. Die Gelandehthen bewegen
sich dabei zwischen ca. 442,5 und ca. 435 m NN.

3 Verkehrsanbindung

Auf die besondere Verkehrsgunst des Standorts aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Bundes-
straRe B 300 wurde bereits hingewiesen.

Der ca. 70 m Luftlinie entfernt auf der Ostseite der BundesstralRe gelegene Anschluss miindet
auf die GemeindeverbindungsstraRe Peutenhausen — Rettenbach. Zwischen Bundesstrale und
Anderungsbereich verlauft, wie bereits erwahnt, die von Schrobenhausen kommende Ge-
meindeverbindungsstralle mit einem Zubringer zur stdwestlich gelegenen Biogasanlage und
nach Habertshausen. Dieses StralRenstiick ist fur die ErschlieBung des geplanten Gewerbege-
biets zu nutzen und fir die erhéhten Anforderungen auszubauen. Néheres hierzu wie zur inne-
ren ErschlieBung des Baugebiets wird im parallel aufgestellten Bebauungsplan geregelt.

Die gunstige Anbindung an das ortliche und Uberértliche Verkehrsnetz stellt sicher, dass ver-
kehrbedingte Stérungen fiir Anlieger beim Betrieb des durch die Planung vorbereiteten Ge-
werbegebiets minimiert werden.

4 Planungsrechtliche Situation

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Gachenbach stellt den gréf3ten Teil
des zwischen der Ortslage Habertshausen und der Bundesstrafde B 300 geplanten Gewerbe-
gebiets bereits als Gewerbegebiet dar. An den Randern des Gewerbegebiets, insbhesondere am
Nordrand sind allgemeine Grinflachen dargestellt. Aus den weiter oben bereits ausgefiihrten
Grinden wurde der Bereich der bis dato bestehenden B300-Trasse und der suddstlich davon
gelegene Restbereich zunéchst nicht als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Die hier gelegenen Flachen, die den Geltungsbereich der vorliegenden Anderung ausmachen,
sind tiberwiegend als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Am Nordrand des Anderungs-
bereichs (FI.Nr. 737/3) ist in der digitalen Fassung des Flachennutzungsplans eine Flache flr
Aufforstung vorgesehen. Diese Darstellung ist in der analogen, rechtswirksamen Fassung nicht

5
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in diesem Umfang enthalten (vgl. Abb.1). Die Darstellung der Aufforstungsflache wurde wohl
nachtraglich in die digitale Version aufgenommen und hangt vermutlich mit dem Riickbau der
vormaligen Bundesstralen-Trasse zusammen.

Anders als auf dem nérdlich angrenzenden Flurstiick wurde die MaBnahme auf FIL.Nr. 737/3
jedoch nicht umgesetzt. Bei der Umgestaltung der vormaligen StraRenflachen wurde hier ein
Wiesenstlick geschaffen, das die Zuganglichkeit der Ackerflachen verbessert und wechsel-
seitige Beeintrachtigungen zwischen Acker und Gehélz ausschlie3t. Eine flaichenhafte Auf-
forstung ist dabei weder im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung noch aus land-
schaftsplanerischer Sicht zwingend erforderlich.

C  Ziel der Anderung

Die geplante 2. Anderung des Flachennutzungsplans hat den Zweck, fiir den Anderungsbereich
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die angestrebte Nutzung zu schaffen. Der im
Parallelverfahren begonnene verbindliche Bauleitplan formuliert die planungsrechtlichen Fest-
setzungen fur das Baugebiet und die gemaR 8§18 und 19 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB
erforderlichen Ausgleichsmafinahmen.

Mit Blick auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung beabsichtigt die Gemeinde Ga-
chenbach, am Standort ,Brunnenfeld II* eine bedarfsgerechte Entwicklung von gewerblichen
Bauflachen, die sowohl den Mdglichkeiten des Standorts wie den speziellen Anforderungen der
Gewerbebetriebe gerecht wird.

Die HaupterschlieBung des geplanten Gewerbegebiets erfolgt gemal parallel erstellten Be-
bauungsplan von einer Erschlieungsstrae aus, die in der Mitte der Gesamtflache errichtet
werden soll. Diese liegt auRerhalb des Geltungsbereichs der vorliegenden Anderung.

Die zusatzlichen Bauflachen werden als Gewerbegebiet (gem. 8 5 Abs. 2, Nr. 1 BauGB)
dargestellt. Zusammen mit den westlich angrenzenden, bereits im Flachennutzungsplan darge-
stellten Flachen soll der ortliche Bedarf an gewerblichen Bauflaichen abgedeckt werden.
Aufgrund der hohen aktuellen Nachfrage ist die Hinzunahme der Flachen innerhalb des
Anderungsbereichs dringend geboten.

Details zu Art und MalR3 der baulichen Nutzung sind in der verbindlichen Bauleitplanung detailliert
zu regeln. Besonderes Augenmerk ist dabei auf eine hinreichende Eingriinung des Baugebiets
insbesondere nach Osten hin zu legen. Bei der kiinftigen Nutzung des Gewerbegebiets ist auch
die spezifische Immissionssituation zu bertcksichtigen, die durch die Nahe zur BundesstralRe
und zu landwirtschaftlichen Betrieben bedingt wird, welche im Umfeld angesiedelt sind bzw.
angesiedelt werden sollen. Einschrankungen, die sich daraus ggf. fur die Nutzung der Gewerbe-
flachen ergeben, sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu regeln.

Neben den Bauflachen werden daher im Zuge der Anderung auch Griinflachen (gem. § 5 Abs.
2, Nr. 5 BauGB) dargestellt. Dabei wird in Anlehnung an die 1. Anderung des Flachennutzungs-
plans nicht weiter unterschieden zwischen Griinflachen im engeren Sinn und Malnahmen-
flachen (gem. 8 5 Abs. 2, Nr. 10 BauGB). Diese Differenzierung erfolgt in der verbindlichen
Bauleitplanung.

Mit der Darstellung der Griunflachen werden die Rahmenbedingungen fir eine hinreichende
6
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Einbindung der zusatzlichen baulichen Anlagen in die Landschaft sichergestellt. Die am Ostrand
des Anderungsbereichs liegenden Flachen kénnen zudem fiir die schadlose Abfiihrung des
Oberflachenwassers zu den im Norden des geplanten Baugebiets vorgesehenen Rickhalte-
flachen genutzt werden. Dariiber hinaus ermoglicht das am Ostrand des Anderungsbereichs
gesicherte ,Griine Band“ die Verbindung zwischen dem am Nordrand von Osterham gelegenen
Feldgeholz und dem Paartal. Damit wird den Vorgaben des Regionalplans entsprochen.

Mit den dargestellten Grunflachen wird zugleich der Raum geschaffen, eingriffsnah den geman
naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung erforderlichen Ausgleichsflachenbedarf partiell abzugel-
ten. Naheres hierzu wird im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplans geregelt (vgl. auch
Umweltbericht).

D Vereinbarkeit mit Zielen der Gbergeordneten Planu  ng
1 Ziele der Ubergeordneten Planung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013)
Die Gemeinde Gachenbach liegt im landlichen Raum etwa in der Mitte zwischen den Verdich-
tungsraumen Ingolstadt im Nordosten und Augsburg im Studwesten.

Das Plangebiet liegt an der Bundesstral3e B 300, welche die Oberzentren Ingolstadt und Augs-
burg miteinander verbindet.

Allgemeine planungsrelevante Ziele und Grundséatze:

¢ Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
In allen TeilrAumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten.
Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle uberdrtlich raumbedeutsa-
men Planungen und MaRBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen. [1.1.1;Z]. Hierfur
sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern
geschaffen oder erhalten werden [1.1.1;G].

* Klimaschutz
Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch die
Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Verkehrsentwicklung,
die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien sowie den Erhalt und die Schaffung
nattrlicher Speichermdglichkeiten fir Kohlendioxid und andere Treibhausgase [1.3.1;G].

e Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums
Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigen-
standiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, seine Bewohner
mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind, er seine eigen-
standige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er seine landschaftliche Vielfalt
sichern kann [2.2.5;G].

* Flachensparen
Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertcksichtigung der ortsspezi-
fischen Gegebenheiten angewendet werden [3.1, G]

¢ Innenentwicklung vor AulRenentwicklung
In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdéglichst vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung
stehen [3.2, Z].
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* Vermeidung von Zersiedelung

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur

sollen vermieden werden [3.3,G].

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Ausnahmen sind zulassig, wenn

- auf Grund der Topographie oder schitzenswerter Landschaftsteile oder tangierender
Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhanden ist,

- ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf einen unmittelbaren
Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer oder an eine vierstreifig
autobahnahnlich ausgebaute Stral3e oder auf einen Gleisanschluss angewiesen ist,

- ein grof3flachiger produzierender Betrieb mit einer Mindestgrofle von 3 ha aus Griinden der
Ortsbildgestaltung nicht angebunden werden kann,

- von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errichtet und betrieben
werden sollen, schéadliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Luftverunreinigungen oder
Larm einschlie3lich Verkehrslarm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wirden ...
[3.3,Z].

e Wirtschaftsstruktur

Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die leistungsfahigen

kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,

sollen erhalten und verbessert werden [5.1, G].

« Energieversorgung

Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen durch eine integrierte

Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden [6.1, G].

Erneuerbare Energien sind verstérkt zu erschlieen und zu nutzen [6.2,G].

Regionalplan Region 10 (Ingolstadt)

Die Gemeinde Gachenbach liegt in einem Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male
gestarkt werden soll. In die Strukturkarte des Regionalplans wurde aus dem LEP (2006) zudem
entlang der Bundesstrafe B 300 eine Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung nach-
richtlich Gbernommen. Nachst gelegenes Mittelzentrum ist die nordéstlich gelegene Stadt Schro-
benhausen, zu dessen Mittelbereich die Gemeinde gehort.

Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereits dargestellten Gewerbeflachen sind auch
in den Regionalplan (Plankarte 3) nachrichtlich tbernommen. Der Ostrand des geplanten Ge-
werbegebiets ist in dem Bereich, der im Flachennutzungsplan nicht als Bauflache dargestellt ist,
im Regionalplan als landschaftliches Vorbehaltsgebiet dargestellt. ,In landschaftlichen
Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zur Si-
cherung des Arten- und Biotopschutzes, wichtiger Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen, des
Landschaftsbildes und der naturbezogenen Erholung besonderes Gewicht zu. Dieses
besondere Gewicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist bei der Abwagung mit an-
deren raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen im Einzelfall zu berlcksichtigen” [RP BI
8.2 (2)]. Insbesondere sind die gebietsspezischen Pflege- und Entwicklungsziele zu beachten:

- Die naturnah verbliebenen Maander der Paar mit ungestorter Ufervegetation sollen erhalten und
gesichert werden.

- Wiesenbruter- und WeiRstorchlebensraume sollen gesichert und erweitert werden.

- Niedermoorbdden sollen erhalten und renaturiert werden.

- Noch vorhandene Altwésser und Auwaldbesténde sollen erhalten werden.

- Brutmdoglichkeiten fiir die Uferschwalbe sollen gesichert und erweitert werden.

Die im RP fir das Vorbehaltsgebiet angefiihrten Sicherungs- und PflegemalRnahmen stehen der
Planung nicht zwingend entgegen, da die Lebensraumstrukturen im Anderungsbereich nicht
vorhanden sind und auch naturraumbedingt nicht entwickelt werden kénnen.
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Im vorliegenden Fall dirfte mit der Darstellung auch die Intention verbunden sein, das
vereinzelte Feldgeholz am Nordrand von Osterham mit der Paarleite und Paartal zu verbinden.
Dies kann durch ein durchgéngiges Band an Griunflachen sichergestellt werden, eine komplette
Freihaltung von Bebauung ist hierzu nicht zwingend erforderlich.

2 Vereinbarkeit mit Zielen der Ubergeordneten Planu  ng,
Planungsalternativen

Das Ziel, unmittelbar an der B 300, einer wichtigen regionalen Verkehrs- und Entwicklungsachse
far eine maRvolle Ergédnzung der Gewebeflachen zu sorgen, deckt sich mit den Zielen der
Ubergeordneten Planung. Damit wird der heimischen kleinen und mittelstdndischen Wirtschaft
der erforderliche Raum fiir erforderliche Erweiterungen gegeben. Ein in Peutenhausen ansas-
siger Betrieb beansprucht dabei allein bereits 30 % des Gebietes fur die erforderliche Erwei-
terung. Die gegenwartige Nachfrage Ubersteigt daher das Flachenangebot des bereits im
Flachennutzungsplan dargestellten Bereichs. Mit der im Zuge der vorliegenden Anderung
geplanten maBvollen Abrundung des Gebiets zur B300 hin kann der gegenwartige Bedarf
gedeckt werden. So kann der Fortbestand der Betriebe und der daran hangenden Arbeitsplatze
dauerhaft gesichert werden. Zugleich werden in betrdchtlichem Umfang zusétzliche
Arbeitsplatze (gerechnet wird 50 — 60 Uberwiegend Vollzeitarbeitsplatzen) geschaffen. Damit
wird die Funktion des landlichen Raumes als eingestandiger Lebens- und Arbeitsraum gestarkt.

Die vorliegende Anderung betrifft eine duRerst verkehrsgiinstig gelegene Restflache zwischen
einem bestehenden und einem im Flachennutzungsplan bereits dargestellten Gewerbegebiet.
Eine besser geeignete Standortalternative gibt es gegenwartig im Gemeindegebiet nicht. Der
zweite Gewerbeschwerpunkt im Gemeindegebiet in der Ortslage Weilach ist wesentlich weniger
gut an das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Zudem ware eine Erweiterung in Weilach
aufgrund der landschaftlichen Voraussetzungen mit erheblich groReren Eingriffen in Natur und
Landschaft verbunden. Eine Vorbelastung durch die angrenzende BundesstralRe ware dort nicht
gegeben.

Verkehrsgunst und Vorbelastung waren bei der alternativen Darstellung von Gewerbeflachen im
weiteren Verlauf der Bundessstrae im Gemeindegebiet im vergleichbaren Umfang gegeben.
Bei dieser Alternative wirde ein komplett neuer Gewerbestandort begriindet, die ErschlieRung
der Bauflachen ware hier mit erheblich hherem Aufwand verbunden, auch der Eingriff in die
Landschaft ware hoher anzusetzen als beim Anderungsbereich, welcher u.a. durch die frilheren
Stral3entrassen vorlastet ist. Dies gilt insbesondere bei einer Einordnung 6stlich der B300, zumal
hier auch der Nahbereich der Wallfahrtskirche Maria Beinberg mit betroffen wére. Eine Entwick-
lung von Gewerbeflachen westlich der Bundesstral3e wiirden Wohngebiete in der Ortslage Peu-
tenhausen starker tangieren. Eine Einordnung von Gewerbeflachen an der Ausfahrt Gachen-
bach wéare somit aus stadtebaulicher wie landschaftsplanerischer Sicht deutlich weniger geeig-
net als eine Einordnung im Anderungsbereich.

Die alternative Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets nach Osten hin wurde ebenfalls
geprift. Diese Variante scheiterte zum einen an der Flachenverfligbarkeit; zum anderen wére
aufgrund der Topographie (Einsehbarkeit) eine gewerbliche Bebauung hier mit wesentlich star-
keren Eingriffen in das Landschaftshild verbunden. Zudem ware hier eine Vorbelastung durch
vorangegangenen Rohstoffabbau bzw. frihere Stralentrassen an dieser Stelle nicht gegeben.

Es wurde bereits darauf hingewiesen, dass wegen der Unklarheit in puncto Flachenverflgbar-
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keit der Anderungsbereich bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans seinerzeit nicht als
Gewerbegebiet dargestellt wurde. Das weitere Aussparen der Flachen als Freiflache ist jedoch
auf Dauer nicht im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Bei der vorliegenden
Planung ist die Absicht des Regionalplans grundséatzlich zu beachten, die dieser mit der Darstel-
lung einer schmalen landschaftlichen Vorbehaltsflache am Westrand der B300 verfolgt. Diese
Darstellung zielt hier auf eine Verbindung des stdwestlich am Ortseingang von Osterham
gelegenen Feldgehotlzes mit dem Paartal ab. Dieser Zusammenhang kann durch die geplante
Entwicklung eines Bandes von Griin- und Ausgleichsflachen hergestellt werden. Ein komplettes
Freihalten der Flache erscheint dagegen nicht zwingend geboten bzw. angemessen. Der
fragliche Bereich eignet sich aufgrund der Nahe zum Anschlusspunkt der B300 vielmehr optimal
als Gewerbeflache. Eine groRere Griinzasur an dieser Stelle wirde die vergleichsweise
vereinzelte Lage des bestehenden Gewerbegebiets Brunnenfeld eher verfestigen als diese be-
heben.

Aufgrund der Néhe des Geltungsbereichs zu einer gréReren Biogasanlage besteht die Még-
lichkeit, deren Abwarme fir die Energieversorgung des geplanten Gewerbegebiets zu nutzen.
Auch aus stadtebaulichen Griinden ist die Nutzung des optimal an das Uberértliche Verkehrs-
netz angebundenen Geltungsbereichs damit einer Neu-ErschlieBung anderer Standorte vorzu-
ziehen.

Die vorliegende Planung stellt somit eine sinnvolle, maRvolle Abrundung des bereits vorhande-
nen Gewerbestandorts dar. Eine vergleichbar gut geeignete Situation gibt es weder im weiteren
Verlauf der Bundesstral3e, noch im sonstigen Gemeindegebiet

Sofern durch entsprechende griinordnerische MaBhahmen die Einbindung der bestehenden wie
geplanten baulichen Anlagen gewabhrleistet wird, ist von einer Vereinbarkeit der Planung mit den
Zielen der Ubergeordneten Planung auszugehen.

E Inhalt der Anderung und Flachenbilanz

Die fur die Standortserweiterung bendétigten Flachen werden im geédnderten Flachennutzungs-
plan als Gewerbegebiet gemal § 5, Abs. 2, Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO dargestellt.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die erforderliche Einbindung der Bauflachen in
die Landschaft zu schaffen, werden Flachen fir Grinflachen gemafld 8 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB
dargestellt. Letztere kdnnen als Ausgleichsflachen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung herangezogen werden. Umfang und Art der erforderlichen landschaftspflegerischen
Maflnahmen zur Minderung bzw. zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft sind im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung weiter zu konkretisieren.

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst eine Gesamtflache von 1,73 ha. Die als Gewerbe-
gebiet dargestellten Flachen nehmen eine Grundflache von zusammen 1,26 ha ein. Die
Gesamtflache der Grunflachen belduft sich auf 0,47 ha.

10



GEMEINDE GACHENBACH FLACHENNUTZUNGSPLAN 2. ANDERUNG

| BEGRUNDUNG PLANUNGSBURO ECKER SCHROBENHAUSEN
Kategorie Flache [ha] Anteil [%]
Gewerbegebiet 1,26 72,8
Grunflachen 0,47 27,2
Geltungsbereich Anderung, gesamt 1,73 100

F Griunordnung, Ausgleich und Umweltprifung

Die durch die Anderung vorbereitete partielle Nutzung des Geltungsbereichs fiir die Errichtung
von baulichen Anlagen ist unvermeidbar mit einem Eingriff in Natur und Landschaft verbunden.
Dieser Eingriff ist gemal naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung soweit méglich zu mindern
bzw. auszugleichen.

Fur die Bestimmung von Umfang und Art der erforderlichen Kompensationsmaf3nahmen ist der
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* zu berticksichtigen.

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB muss fiir Anderungsbereiche des Flachennutzungsplans eine Umwelt-
prufung durchgefihrt werden, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der
geplanten Anderung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Die grundsatzliche Empfindlichkeit des Standorts kann dabei bereits auf der Ebene des
Flachennutzungsplans erortert werden. Details der Planung (wie etwa das Mafd der baulichen
Nutzung), die fur die Eingriffserheblichkeit entscheidend sind, kénnen aber erst im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung im erforderlichen Umfang gewdrdigt werden. Die Ergebnisse der
vorgenommenen Umweltpriifung sind im beiliegenden Umweltbericht zur 2. Anderung des
Flachennutzungsplans zu finden.

G Sonstiges

Uber diese Anderungen hinaus gilt weiterhin der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde
Gachenbach.
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