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1 Einleitung

1.1  Anlass und Erfordernis der Planung

Der Stadt Eichstétt stehen derzeit kaum mehr gewerbliche Bauflachen zum Verkauf zur Ver-
fuigung. Die vorhandenen Gewerbeflachen im Talbereich sind nahezu vollstandig bebaut; wei-
tere Entwicklungsmdglichkeiten sind hier aufgrund topographischer, wasserwirtschaftlicher
und naturschutzfachlicher Randbedingungen stark eingeschrankt. Um auch zukinftig Baufla-
chen fir eine gewerbliche Nutzung anbieten zu kénnen, ist deshalb die Ausweisung von Ge-
werbegebieten auRerhalb des Talraums der Altmuhl erforderlich. Mit den Bebauungspléanen
Nr. 38 ,Gewerbegebiet Wintershof* und Nr. 60 ,Wintershof-Ost* wurde diese Entwicklung be-
reits in die Wege geleitet. Bei den darin tberplanten Flachen handelt es sich allerdings um
ehemalige Kalksteinabbauflachen, welche vollstéandig in Privatbesitz sind und derzeit nicht
zum Verkauf stehen. Der Stadtrat der Stadt Eichstatt hat deshalb beschlossen, westlich des
Weilers Liften, ein weiteres Gewerbegebiet auszuweisen. Der gewahlte Standort an der Kreis-
stralRe EI 49 schliel3t unmittelbar stdlich an das Gewerbegebiet ,Zachenacker — Erweiterung*
an, welches parallel zum vorliegenden Bebauungsplan in interkommunaler Zusammenarbeit
zwischen der Gemeinde Pollenfeld und der Stadt Eichstatt geplant wird.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan soll die planungs-
rechtliche Grundlage fur die ErschlielBung und Bebauung des Gewerbegebietes geschaffen
werden.

1.2 Beschreibung des Planungsgebiets

Das geplante Gewerbegebiet liegt im Westen des Weilers Liften, am Rand der Jura-Hochfla-
che, ca. 1,5 km nordlich/norddstlich der Altstadt von Eichstatt. Unmittelbar ndrdlich, auf der
gegenuberliegenden Seite der KreisstraRe El 49, schliel3t das parallel geplante Gewerbege-
biet ,Zachenacker — Erweiterung“ der Gemeinde Pollenfeld und der Stadt Eichstétt an (vgl.
Abbildung 1).

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 67 ,Liften West* umfasst das Flur-
stiick FI.-Nr. 423 sowie eine Teilflache der FI.-Nr. 65 (KreisstraRe El 49), Gemarkung Winters-
hof, Stadt Eichstéatt. Die Uberplante Flache wird aktuell gréRtenteils als Ackerland intensiv land-
wirtschaftlich genutzt. Der Geltungsbereich wird begrenzt durch

- die Kreisstral3e EI 49 im Norden,
- die Siedlungsflache von Luften im Osten
- einen Feldweg und landwirtschaftliche Flachen im Siiden sowie

- landwirtschaftliche Flachen im Westen.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt rund 4,14 ha

Das Gelande im Planungsgebiet ist relativ eben bzw. steigt geringfligig nach Stiden hin an,
bevor es — aulRerhalb des Geltungsbereichs — zum Talraum der Altmihl hin abfallt. Das mittlere
Hohenniveau liegt bei rund 546 m 0. NN. Die durchschnittliche Gelandeneigung betragt ca.
1,5- 2,5 %, im Sudwesten bis zu 4,5 %. Die genauen Héhenverhaltnisse sind den im Planblatt
dargestellten Hohenlinien zu entnehmen.
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Abbildung 1: Lage des geplanten Gewerbegebietes ndrdlich von Eichstatt (Ausschnitt aus
der TK25, ohne Mal3stab)

2 Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

2.1 Regionalplanung

Die Stadt Eichstatt befindet sich im Nordwesten der Region Ingolstadt (Region 10) und ist im
Regionalplan als Mittelzentrum eingestuft. Sie liegt im ,allgemeinen landlichen Raum* und bil-
det mit der Stadt Ingolstadt eine Entwicklungsachse mit Uberregionaler Bedeutung (vgl. Ziel-
karte 1 zur Raumstruktur, Regionalplan Ingolstadt).

Das Planungsgebiet tiberschneidet sich im Randbereich mit einem Vorranggebiet fir den Ab-
bau von Plattenkalk (vgl. Abbildung 2). Eine Anderung des Regionalplans wird jedoch nicht fiir
erforderlich gehalten, da es sich lediglich um eine randliche Uberschneidung handelt. Aus
Sicht der Stadt Eichstatt besteht hierin keine erhebliche Abweichung von den Zielen der Regi-
onalplanung. Zumal es sich bei der Darstellung im Regionalplan um keine parzellenscharfe
Abgrenzung handelt, und ein Steinabbau in unmittelbarer Nahe zu den Wohnhausern des
Weilers Luften aus immissionstechnischen Griinden ohnehin unrealistisch erscheint.
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Abbildung 2: Vorranggebiete fur den Abbau von Bodenschéatzen im Planungsgebiet, Regional-
plan Ingolstadt, Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“ (Stand 04.11.2015)

2.2  Flachennutzungsplan

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Eichstatt ist das Planungsgebiet
bislang als Flache fur die Landwirtschaft dargestelit.

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 1 BauGB grundsatzlich aus dem FNP zu entwickeln.
Um den FNP mit dem vorliegenden Bebauungsplan in Ubereinstimmung zu bringen, wird des-
halb gleichzeitig mit der Bebauungsplanaufstellung die 17. Anderung des Flachennutzungs-
plans der Stadt Eichstéatt durchgefiihrt (vgl. Abbildung 3). Die Anderung des Flachennutzungs-
plans erfolgt im Parallelverfahren gemaf 8§ 8 Abs. 3 BauGB. Einzelheiten hierzu sind der Be-
grindung zur 17. FNP-Anderung zu entnehmen.

Nordlich der KreisstraRe El 49 erfolgt mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Ge-
meinde Pollenfeld die Ausweisung des ca. 12 ha gro3en Gewerbegebietes ,Zachenacker —
Erweiterung®, welches mit einer stdlichen Teilflache von ca. 1,8 ha auf dem Gemeindegebiet
der Stadt Eichstatt liegt. Wegen der gemarkungsnahen Lage zur Gemeinde Pollenfeld kann
die Uberplanung und ErschlieRung des Grundstiicks im Rahmen der Bauleitplanung und Er-
schlieBung von dort aus besser und kostengtinstiger erfolgen. Die Stadt Eichstéatt hat deshalb
der Gemeinde Pollenfeld im Rahmen einer Zweckvereinbarung gemaf Art. 7 ff des Gesetzes
Uber die kommunale Zusammenarbeit (KommZG) die Durchfiihrung der Bauleitplanverfahren
(Flachennutzungsplan, Bebauungsplan) und der ErschlieRung der Baugrundstiicke (Stralle,
Abwasser) sowie weiterer damit verbundenen Aufgaben im Sinne des Art. 3 Abs. 1 KommZG
Ubertragen.

Das geplante Gewerbegebiet ,Zachenacker — Erweiterung” ist in Abbildung 3 nachrichtlich
dargestellt.
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Abbildung 3: Parallel zur Bebauungsplanaufstellung durchgefihrte FNP-Anderung mit aktu-
ell gultigem FNP (links) und Anderung des FNPs (rechts); ohne Mafl3stab

2.3 Gebhiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Das Planungsgebiet liegt im Landschaftsraum der ,Sidlichen Frankenalb® (1.1.4), innerhalb
des Naturparks ,Altmuhltal“, einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fiur die Erholung. Wei-
tere Schutzgebietsausweisungen sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden.

Sudostlich des Geltungsbereichs beginnen die Auslaufer der groRr&umigen Natura 2000-

Schutzgebiete FFH-Gebiet ,Mittleres Altmuhltal mit Wellheimer Trockental und Schambachtal”

(DE 7132-371) und Vogelschutzgebiet ,Felsen und Hangwalder im Altmuhltal und Wellheimer

Trockental“ (DE 7132-471). Das Landschaftsschutzgebiet ,Schutzzone im Naturpark ,Altmahl-
tal** beginnt ungeféahr 60 m sudéstlich des Geltungsbereichs.

Teilflachen der genannten Schutzgebiete sind in der Bayerischen Biotopkartierung erfasst. Im
unmittelbaren Geltungsbereich sind jedoch keine amtlich kartierten Biotope vorhanden.

Detaillierte Aussagen zu den Schutzgebieten und dem Schutz von Natur und Umwelt im All-
gemeinen sind dem Umweltbericht in Kapitel 6 zu entnehmen.

3 Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Sicht

3.1 Stadtebauliche Konzeption

Das geplante Gewerbegebiet liegt an den Uberregionalen Verkehrsachsen der St 2225 und
der EI 49 und grenzt im Norden an die geplante Erweiterung des bestehenden Gewerbege-
biets ,Zachenécker" auf dem Gemeindegebiet Pollenfeld an.
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Stadtebauliches Ziel ist die Konzentration von Gewerbeflachen in einem bereits stark von ge-
werblicher Nutzung gepragten Gebiet.

Innerhalb des Geltungsbereichs werden vier ,Quartiere” mit einer Nettobauflache von
rund 3,24 ha als gewerbliche Bauflachen (GE) ausgewiesen. Innerhalb der Quartiere soll eine
flexible Parzellierung entsprechend dem Bedarf der Bauwerber ermdglicht werden. Aus die-
sem Grund werden Grundsttickszufahrten und 6ffentliche Parkpléatze mit dem Zusatz ,,Standort
variabel” festgesetzt. Im Rahmen der ErschlieRung kénnen diese dann entsprechend den tat-
sachlichen Baugrundstiicksabmessungen in Lage und Anzahl angepasst werden. Dasselbe
gilt fir die entlang der ErschlielungsstralRe geplanten Baumpflanzungen des Pflanzgebots A.

Weitreichende Gestaltungsfestsetzungen sind in Gewerbegebieten aus Grinden der Wirt-
schaftlichkeit in der Regel unerwiinscht und erfahrungsgemalf nicht realisierbar, weshalb in
diesem Zusammenhang ein eher ,schlanker* Bebauungsplan angestrebt wurde.

3.2 VerkehrserschlieRung

Die verkehrliche Erschlieung des Gewerbegebiets ,Liften West" ist in direktem Zusammen-
hang mit dem nérdlich der Kreisstral3e El 49 geplanten Gewebegebiet ,Zachenacker — Erwei-
terung” der Gemeinde Pollenfeld zu sehen. Die verkehrstechnische Anbindung des Gewerbe-
gebiets ,Luften West" an das Uberregionale Verkehrsnetz erfolgt Uber die Kreisstral3e EI 49.

Zu bertcksichtigen ist dabei auch die geplante Ausweisung eines ca. 12 ha grof3en Gewerbe-
gebiets der Gemeinde Pollenfeld nordlich der Kreisstral3e EI 49. Beide Gewerbegebiete gren-
zen unmittelbar aneinander an und sollen aus diesem Grund auch verkehrstechnisch mitei-
nander verbunden werden. Der Verkehrsanschuss des Gewerbegebiets ,Liften West" an die
El 49 wird daher als verkehrsgerechte Kreuzung mit Zufahrtsast zum geplanten, ndrdlich an-
grenzenden Gewerbegebiet ,Zachenacker — Erweiterung” der Gemeinde Pollenfeld ausge-
fuhrt. Damit sind beide Gewerbeflachen nérdlich und sidlich der El 49 verkehrlich optimal mit-
einander verknupft.

Der StraRenanschluss an die El 49 erfolgt als niveaugleicher Knotenpunkt nach RAL, Ab-
schnitt 6.2, mit beidseitigen Linksabbiegespuren in geschlossener Einleitung. Die beiden Ein-
muindungen werden mit Tropfeninseln und Querungshilfen fir die Fu3ganger und Radfahrer
ausgestattet. Die Anschlusslangsneigungen der untergeordneten Gewerbestral3e sollen s =
2,50 % nicht Uberschreiten. Die Entwasserung des Knotenpunkts erfolgt Gber Stral3eneinlaufe
und Bordrinnen in separate Oberflachenwasserkanéle bzw. in den Stral3engraben der Kreis-
stral3e. Stral3enwasser aus den Baugebieten wird der Kreisstral3e im Knotenpunktsbereich
nicht zugefihrt.

Der Knotenpunkt mit der El 49 liegt auf der freien Strecke. Die Sichtweiten sind ausreichend;
sie betragen in beide Richtungen 3/200 m. Die Sichtdreiecke sind von jeglicher Bebauung mit
mehr als 0,80 m Hbhe freizuhalten.

Die geplante Verkehrsanbindung der Neubaugebiete an die EI 49 ist mit der KreisstraRenbe-
horde des Landratsamtes Eichstétt abgestimmt. Fur die verkehrstechnische ErschlieRung der
Baugebiete wird ein gesonderter Bauentwurf erstellt. Eine entsprechende Gestattung der Kno-
tenpunkts-Malinahme ist beim Landratsamt Eichstatt einzuholen.

Das Baugebiet ,Liuften West* wird ful3- und radlaufig tber einen vom Landkreis Eichstétt ge-
planten Geh- und Radweg entlang der El 49 erschlossen. Der mittelfristig geplante Geh- und
Radweg fuhrt von der Bushaltestelle Luften entlang der Kreisstral3e El 49 und endet vorerst
an der westlichen Grenze des Gewerbegebiets. Laut Aussage des Landratsamts Eichstéatt soll
der Geh- und Radweg kunftig bis zur B 13 verldangert werden. An diesen Geh- und Radweg
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wird die Gewerbeflache ,Liften West" Uber eine 1,50 m breite FuRBwegverbindung angeschlos-
sen. Ebenso ist eine FuRBwegverbindung zwischen dem Gewerbegebiet ,Zachenacker” der
Gemeinde Pollenfeld und dem Gewerbegebiet ,Liften West* der Stadt Eichstatt geplant. Die
Querung der EI 49 erfolgt mittels einer Querungshilfe.

Die innere ErschlieBung des Gewerbegebiets ,Liften West" erfolgt Giber eine von West nach
Ost verlaufende HaupterschlieBungsachse mit abschlieendem Wendeplatz fir Schwerlast-
fahrzeuge im Osten. Nach Westen hin endet die HaupterschlieRungsstrale vorerst an der
Geltungsbereichsgrenze. Im Hinblick auf eine evtl. mogliche kiinftige Erweiterung des Gewer-
begebiets in westliche Richtung wird auf einen zusatzlichen, flachenintensiven Wendeplatz
verzichtet. Ein Wenden von Grof3fahrzeugen ist in diesem Bereich auf den privaten Baupar-
zellen zu gewabhrleisten.

Im Hinblick auf eine von der Stadt Eichstatt angestrebte spatere Erweiterung der Gewerbefla-
chen in stdliche bzw. stidwestliche Richtung wird von der HaupterschlieBungsachse aus in
sudlicher Richtung ein 10 m breiter Griinstreifen als Vorsorgeflache fir eine mégliche kiinftige
StralRentrasse freigehalten. Bis zum Zeitpunkt einer eventuellen Baugebietserweiterung in
sudliche Richtung wird die Vorsorgeflache — vorbehaltlich geeigneter Unterrundverhaltnisse —
ggf. als Versickerungsflache fur das auf den Verkehrsflachen des Gewerbegebietes anfallende
Niederschlagswasser genutzt (siehe hierzu auch Abschnitt 5.1).

Die ErschlieBungsstralRen erhalten einheitliche Fahrbahnbreiten von 6,00 m mit einem stra-
Renbegleitenden Gehweg von 1,50 m Breite. Zwischen Fahrbahn und Gehweg werden Langs-
parkbuchten als PKW-Stellplatze fur den ruhenden Verkehr angeordnet. Die Parkbuchten wer-
den durch beschattende Baume aufgelockert.

Die Befestigung der Fahrbahnen erfolgt mit Asphaltbelagen, der stral3enbegleitende Gehweg
erhalt einen versickerungsfahigen Betonpflasterbelag, die Parkbuchten werden mit einem Be-
ton-Rasenfugenpflaster befestigt.

Insgesamt kann durch das geplante ErschlieBungsnetz ein sicherer Verkehrsablauf gewahr-
leistet werden. Die geradlinige und ubersichtliche Stral3enflihrung gewéhrleistet zudem einen
sicheren Rettungsdienst sowie einen reibungslosen Mullabfuhr- und Schneerdumverkehr.

3.3  Artund Mal der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Gewerbegebiet (GE) im Sinne des § 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) mit nachstehenden Einschrankungen und Ausnahmen festgesetzt.

Betriebsleiterwohnungen i. S. d. 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO kdnnen nur dann ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn sie in Fabrikations- und Birogebaude integriert werden. Freiste-
hende Wohngebaude werden ausgeschlossen, um eine verstarkte Wohn-Nutzung und das
damit verbundene Konfliktpotenzial zu vermeiden.

Nicht zulassig sind Vergnigungsstétten im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO, um nachtliche
Konflikte mit Betriebsleiterwohnungen zu vermeiden.

Auf der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes der Grol3en Kreisstadt Eichstatt (Juli 2013)
werden aul3erdem folgende Einschrankungen festgesetzt:

Einzelhandelsbetriebe sind nur dann zuldssig, wenn sie nach Art, Lage oder Umfang den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung sowie der stadtebaulichen Entwicklung entsprechen. Ge-
maf Einzelhandelskonzept der Stadt Eichstatt soll zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Ein-
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zelhandel grundséatzlich nur im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich Eichstéatts angesie-
delt werden. Aus diesem Grund werden nachstehende zentrenrelevante Sortimente / Waren-
gruppen im Geltungsbereich des Gewerbegebietes ausgeschlossen:

Genussmittel / Tabakwaren
Zeitschriften / Zeitungen

Blumen

Biicher, auch antiquarische Blicher
Papier, BUrobedarf, Schreibwaren
Spielwaren inkl. Modellbau
Bastelartikel

Bekleidung

Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit, Nahzubehor /
Stoffe

Kleinteilige Sport- und Campingartikel (beispielsweise kleinere Sportgeréate, Sport-
schuhe, Hanteln, Fu3bélle, kleinere Campingausristung, Kocher)

Fahrrader und Fahrradzubehor

Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (beispielsweise Bekleidung, Spielwaren speziell fur
Babys und Kleinkinder)

Schuhe (auch Sportschuhe)
Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

Kleinteilige Elektrowaren (beispielsweise Toaster, Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixge-
rate, Staubsauger, Blgeleisen) sowie Unterhaltungselektronik (beispielsweise Rund-
funk-, Fernseh-, fototechnische Gerate, Videokameras)

Telekommunikationsendgeréate / Mobilfunkgeréate und Zubehor
Computer und Zubehor, Software und Zubehor

Haushaltswaren (beispielsweise Schneidewaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwa-
ren), Glas, Porzellan / Keramik, Einrichtungsbedarf (ohne Mdébel), Dekorationsartikel,
Geschenkartikel und Souvenirs

Korb-, Kork- und Flechtwaren

Medizinisch-orthopéadische Artikel

Augenoptik

Horgerate

Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (auf3er Mobel)
Briefmarken / Minzen

Uhren, Schmuck

Waffen, Angler-, Reit- und Jagdbedarf

Musikalien / Musikinstrumente

Malfd der baulichen Nutzung

Als hdchstzulassiges Mal3 der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
festgesetzt, soweit sich nicht aus den festgesetzten lGberbaubaren Flachen und dem weiter
festgesetzten Mal? der baulichen Nutzung im Einzelfall ein geringeres Mal3 der baulichen Nut-
zung ergibt. Mit der Wahl der Grundflachenzahl an der Obergrenze fur Gewerbegebiete laut §
17 BauNVO soll eine maoglichst effiziente Nutzung des Baulands im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB ermdglicht werden.
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3.4  Uberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Flache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert, innerhalb derer
die Stellung der Hauptgebaude frei wahlbar ist. Die Baugrenzen wurden aus stadtebaulichen
Grunden mit einem Regelabstand von 5,00 m zu den offentlichen ErschlieBungsstral3en ge-
wahlt. Der Regelabstand der Baugrenzen von den privaten Griunflachen der Randeingriinung
betragt 2,00 m. Entlang der Kreisstral3e El 49 féllt die Baugrenze mit der Grenze der Anbau-
verbotszone zusammen (Abstand 15 m vom Fahrbahnrand, siehe hierzu auch Kapitel 3.6).

Abstandsflachen

Die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2i. V. m. Art. 6 Abs. 6 BayBO
sind einzuhalten. Fir Grenzbebauung durch Garagen gelten die Abstandsflachenvorschriften
des Art. 6 Abs. 9 BayBO. StralRenseitige Grenzbebauung ist nicht zulassig, um eine Einen-
gung oder Beeintrachtigung des Verkehrsraums auszuschlieRen.

3.5 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

AulRerhalb der tUberbaubaren Flachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht
zulassig. Ausgenommen hiervon sind Garagen und Stellplatze sowie Anlagen, die der
Ver- und Entsorgung des Baugebietes dienen. Fur Garagen ist dementsprechend auch eine
Grenzbebauung — unter MaRgabe der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorschriften —
maoglich. Zwischen Garagen und den 6ffentlichen Verkehrsflachen ist jedoch ein Bereich von
mindestens 5,0 m freizuhalten, um Behinderungen der 6ffentlichen Verkehrsflachen wahrend
des Offnens und SchlieBens der Garagentore zu vermeiden.

Die Anzahl der anzulegenden Stellplatze richtet sich nach der Garagen- und Stellplatzsatzung
(GaStS) der Stadt Eichstatt in der zum Zeitpunkt des jeweiligen Bauantrags gultigen Fassung.

3.6 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Anbauverbotszone zur KreisstralRe El 49

Entlang der Kreisstral3e El 49 ist eine Bauverbotszone von 15 m ab Fahrbahnrand einzuhalten.
Diese ist grundsatzlich von allen baulichen Anlagen und Pflanzungen freizuhalten. Ausgenom-
men hiervon sind Anlagen und Pflanzungen, die nach den Festsetzungen dieses Bebauungs-
plans zulassig sind.

Sichtflachen zur KreisstralRe El 49

Um ausreichende Sichtverhaltnisse an der geplanten verkehrlichen Anbindung der Erschlie-
Rungsstralle an die KreisstralR3e El 49 zu gewahrleisten, dirfen innerhalb der gekennzeichne-
ten Sichtflachen (beiderseits 3/200 m) aulRer Zdunen keine neuen Hochbauten errichtet wer-
den. Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art (Ausnahme Hochstdmme) und Zaune
sowie Stapel, Haufen u. & mit dem Grundstiick nicht festverbundene Gegenstande dirfen
nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m uber die Fahrbahnebene erheben.
Ebenso wenig durfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet
und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt
auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit
der Stral3enbauverwaltung abzustimmen.
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3.7 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Wie bereits erwéahnt, sind weitreichende Gestaltungsfestsetzungen in Gewerbegebieten in der
Regel unerwiinscht und nicht realisierbar. Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen sollen deshalb lediglich einen grundsatzlichen gestalterischen Rahmen setzen, ohne
besonders umfangreiche oder strenge Vorgaben zu treffen.

First- und Wandhohe

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung einer maximalen Firsthéhe von
18,0 m und einer maximalen Wandhthe von 13,0 m beschrankt. Bezugspunkt fur die Firsth6he
ist die mittlere Hohe der Fahrbahn im Einfahrtsbereich des jeweiligen Gewerbegrundstiicks.
Die Wandhohe ist gemanr BayBO definiert als das Maf3 von der naturlichen Gelandeoberflache
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Stadtebauliches Ziel der Hohenregelungen ist ein Kompromiss zwischen einer méglichst ho-
hen Ausnutzung der Uberbauten Grundflache im Hinblick auf das Ziel des Flachensparens
sowie einer sinnvollen Begrenzung der Gesamthdhe zur Vermeidung erheblicher Beeintrach-
tigungen des Orts- und Landschaftsbildes. Die Wandhéhe von 13,0 m entspricht dabei der
festgesetzten Wandhéhe im nérdlich angrenzenden Gewerbegebiet ,Zachenacker* (inkl. ge-
planter Erweiterung) der Gemeinde Pollenfeld.

Dachgestaltung

Da in Gewerbegebieten prinzipiell alle denkbaren Dachformen in Frage kommen und im Ge-
gensatz zu Wohngebieten eine einheitliche stadtebauliche Gestaltung auch unter wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten nicht sinnvoll erscheint, wird im vorliegenden Bebauungsplan auf die
Festsetzung konkreter Dachformen verzichtet. Dachform und Dacheindeckung sind damit frei
wahlbar. Es wird lediglich eine maximale Dachneigung von 20° festgesetzt. In Verbindung mit
der Festsetzung von maximalen Wand- und Firsthéhen (s. 0.) wird auf diese Weise ein aus-
reichender Rahmen fiir die Gestaltung der Dacher vorgegeben.

Werbeanlagen

Aufgrund der exponierten Lage des Planungsgebiets an den Uberdrtlichen Verkehrsachsen
El 49 und St 2225 ist es aus stadtebaulicher Sicht notwendig, einschrdnkende Regelungen flr
Werbeanlagen zu treffen.

Fur Werbeanlagen am Gebaude wird festgesetzt, dass diese den First des Gebaudes nicht
Uberragen durfen. Freistehende Werbeanlagen (Masten, Pylone, etc.) werden auf eine Hohe
von maximal 10,00 m ab Gelandeoberflache begrenzt.

DarlUber hinaus werden angestrahlte und selbstleuchtende Werbeanlagen nur ausnahms-
weise zugelassen. Insbesondere dirfen von Leucht- und anderen Werbeanlagen keine Beein-
trachtigungen fir die angrenzenden Grundstiicke sowie flr die St 2225 und die EI 49 ausge-
hen.

Innerhalb der Anbauverbotszone zur El 49 sind werbende oder sonstige Hinweisschilder ge-
maf Art. 23 BayStrWwG unzulassig.
Einfriedungen

Zur offentlichen Verkehrsflache wird die Hohe von Zaunen auf maximal 1,80 m, von massiven
und gemauerten Einfriedungen auf maximal 1,50 m begrenzt. Hierdurch sollen negative Aus-
wirkungen und eine optisch einengende Wirkung auf den Verkehrsraum vermieden werden.
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Im Ubrigen, d. h. insbesondere fur die seitlichen und riickwértigen Grundstiicksgrenzen, gelten
die Regelungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Gelandemodellierung

Bei grofReren Baugrundstiicken werden in der Regel Gelandemodellierungen zur Einebnung
des Baugrunds erforderlich. Aufgrund dessen werden im Bebauungsplan Regelungen getrof-
fen, um einen verbindlichen Rahmen fur Veranderungen der nattrlichen Gelandeform zu set-
zen. Abgrabungen und Boschungen zwischen den Baugrundstiicken, zur 6ffentlichen Erschlie-
Bungsstralle, zur freien Landschaft und zu 6ffentlichen Grunflachen werden mit Béschungs-
hohen bis maximal 1,50 m zugelassen. Aus Erosionsschutzgrinden sind die Béschungsfla-
chen zu bepflanzen und die Béschungsneigungen nicht steiler als 1:1,5 anzulegen.

Stutzmauern werden nur an den Grenzen zu Nachbargrundstiicken bis zu einer Hohe von
maximal 1,50 m zugelassen. Zur freien Landschaft, zu offentlichen Grinflachen und zu 6&ffent-
lichen ErschlieBungsstraf3en sind Stlitzmauern nicht zulassig, hier sind eventuelle Hohenun-
terschiede durch Béschungen auszugleichen (siehe oben). Mit der Festsetzung sollen nega-
tive Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild durch Stitzmauern unmittelbar an der
Grundstuicksgrenze zur freien Feldflur oder zu 6ffentlichen Flachen vermieden werden.

3.8 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Ziele der griuinordnerischen Gestaltung sind in erster Linie die landschaftsvertragliche Einbin-
dung sowie eine angemessene innere Durchgriinung des Gewerbegebiets.

Aufgrund der exponierten Lage des Planungsgebietes am Rand der Jura-Hochflache westlich
von Liften werden an den Geltungsbereichsrandern Pflanzgebote fir eine eingriinende Be-
pflanzung festgesetzt. Im Westen, Siden und Osten wird als auf3ere Randeingrinung zur
freien Feldflur bzw. zum Aussiedlerhof Liften die Pflanzung einer 3-reihigen Hecke aus heimi-
schen B&aumen und Strauchern auf privaten Flachen festgesetzt (Pflanzgebot B). An der n6rd-
lichen Geltungsbereichsgrenze ist entlang der Kreisstral3e EI 49 eine Baumreihe aus hoch-
stammigen, mittel- bis groRkronigen Laubbaumen erster und zweiter Ordnung auf privaten
Flachen zu pflanzen (Pflanzgebot C).

Neben der wichtigen eingrinenden Funktion stellen die geplante Hecke und die Baumreihe
auch eine Strukturanreicherung und Aufwertung in der intensiv landwirtschaftlich genutzten
Flur dar und kénnen langfristig neuen Lebensraum und Nahrungsquelle fur stérungsunemp-
findliche Arten bieten.

Zur inneren Durchgriinung des Gewerbegebietes sowie zur Eingriinung des Verkehrsraumes
wird entlang der ErschlieBungsstral3e die Pflanzung von hochstammigen, mittel- bis groRkro-
nigen Laubb&umen erster und zweiter Ordnung auf 6ffentlichen Flachen mit Standortbindung
festgesetzt (Pflanzgebot A). Diese entfalten auRerdem eine Funktion als Schattenbaume fur
die 6ffentlichen Parkflachen.

Die Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstral3e werden ebenso wie die 6ffentlichen
Parkplatze mit dem Zusatz ,Standort variabel” festgesetzt, um eine flexible Parzellierung der
Gewerbeflachen entsprechend dem Bedarf der Bauwerber zu ermdéglichen. Im Rahmen der
ErschlieBung kénnen Parkplatze und Baumstandorte dann entsprechend den tatsachlichen
Grundstiickszufahrten in Lage und Anzahl angepasst werden.

Darlber hinaus ist zur inneren Durchgriinung auf den privaten Baugrundstiicken je angefan-
gene 1.000 m2 mindestens ein hochstdmmiger Laub- oder Obstbaum ohne Standortbindung
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (Pflanzgebot D). Baumpflanzungen der Pflanzgebote B
und C werden dabei auf die zu pflanzende Baumanzahl angerechnet.
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3.9 Flachennutzung

Nachfolgende Tabelle 1 zeigt die Flachennutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
fur das Gewerbegebiet ,Liften West".

Tabelle 1: Flachennutzung innerhalb des Geltungsbereichs

Flachennutzung Flachenanteil Flache absolut

Netto-Bauland 78,3 % 32.400 m2
Offentliche Verkehrsflachen (einschl. Vorsorgeflache) 17,1 % 7.060 m2
Offentliche Grunflachen 4,6 % 1.900 m?
Gesamtflache Geltungsbereich 100,00 % 41.360 m2

4 Immissionsschutz

Um sicherzustellen, dass in der schutzwiirdigen Nachbarschaft des geplanten Gewerbegebie-
tes keine gesundheitsschadlichen Larmeinwirkungen (Immissionen) verursacht werden, hat
die Stadt Eichstatt gemeinsam mit der Gemeinde Pollenfeld von der IBN Bauphysik GmbH &
Co. KG, TheresienstralRe 28, 85049 Ingolstadt, eine schalltechnische Untersuchung fir das
Bebauungsplangebiet durchfihren lassen. Der gutachterliche Bericht Nr. 4740.1/2017 vom
25.04.2017 liegt dieser Begrindung als Anlage bei.

Gerauschkontingentierung

In dem Gutachten wurde unter Bericksichtigung der bereits vorhandenen Vorbelastung durch
das bestehende Gewerbegebiet ,Zachenéacker" sowie der Vorhaltung eines Kontingentes flr
dessen geplante Erweiterung, eine Emissions- / Gerauschkontingentierung fur die Gewerbe-
flachen ,Liften West" erarbeitet. Die Ergebnisse wurden in das Planblatt und die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans tibernommen. Fur die geplanten Bauflachen werden fol-
gende Festsetzungen zu Emissionskontingenten getroffen:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche nachstehende angegebene
Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts
(22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) tberschreiten.

tags Lex = 65 dB

nachts Lexk =50 dB
Ein Vorhaben erfillt die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn der
nach TA-Larm unter Berlcksichtigung der Schallausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der

Genehmigungsplanung berechnete Beurteilungspegel L; der vom Vorhaben ausgehenden Ge-
rausche an den maf3geblichen Immissionsorten nachstehend Bedingung erfillt.

Ly < Lggx— AL

mit:
Lr Beurteilungspegel nach TA-Larm in dB(A)
Lex Emissionskontingent der Teilflache in dB(A) / m?
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AL Differenz zwischen Emissionskontingent und Immissionskontingent
aufgrund der geometrischen Ausbreitung nach DIN 41691 in dB(A) / m2

Nachstehende Immissionsorte sind zu berticksichtigen.

Tabelle 2: Immissionsorte aufRerhalb des Plangebietes

Immissionsorte

Wohnhaus, Liften 9

Blrogebaude, Stadtweg 11

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes,
wenn der Beurteilungspegel L, den Immissionsrichtwert nach TA-Larm an den zu untersuchen-
den Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet. Als Immissionsrichtwerte sind fur
den Immissionsort Liften 9 die Immissionsrichtwerte fir ein Mischgebiet und fir den Stadtweg
11 fr ein Gewerbegebiet heranzuziehen.

Schutz von Betriebsleiterwohnung innerhalb des Gewerbegebietes

Zum Schutz von Betriebsleiterwohnungen auf benachbarten Gewerbeflachen ist am Rand der
Gewerbeflachen der Nachweis Uber die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA-Larm
fur ein Gewerbegebiet zu erbringen.

Um Immissionskonflikte aufgrund von Verkehrslarm aus der angrenzenden Kreisstral3e EI 49
zu vermeiden, ist darliber hinaus die Errichtung von Betriebsleiterwohnungen in einem Ab-
stand zur EI 49 von weniger als 25 Metern ist nicht zulassig. Der Beschrankungsbereich mit
einem Abstand bis 25 m vom Fahrbahnrand der El 49 ist im Planblatt mit dem Planzeichen
.Flachen fir Nutzungsbeschrankungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen*
gekennzeichnet.

5 ErschlielRung und Versorgung

5.1 Entwésserung, Abwasserentsorgung

Die Stadt Eichstatt wird teils im Mischsystem, teils im Trennsystem entwassert und besitzt eine
zentrale vollbiologische Klaranlage fur 30.000 EW mit mechanischer, biologischer und chemi-
scher Reinigungsstufe.

Aus 0Okologischen und langfristig wirtschaftlichen Griinden ist geplant, das Gewerbegebiet
.LUften West" — ebenso wie das nordlich angrenzende Gewerbegebiet ,,Zachenacker — Erwei-
terung” in der Gemeinde Pollenfeld — im Trennsystem zu entwassern.

Das gewerbliche Abwasser des Neubaugebiets wird in separaten Schmutzwasserleitungen
gesammelt und im freien Gefélle in stdliche Richtung auf der Trasse eines vorhandenen Feld-
wegs talabwarts bis zum Luftenweg am ndrdlichen Stadtrand von Eichstatt geleitet, wo die
Schmutzwasserleitung an das stadtische Mischwassernetz angeschlossen wird. Die vorhan-
dene Klaranlage der Stadt Eichstatt ist so dimensioniert, dass die zusatzliche Schmutzfracht
aus dem ca. 4 ha grol3en Gewerbegebiet schadlos behandelt werden kann. Fiir die Ableitung
des Schmutzwassers in Richtung Eichstatt ist im Baugebiet eine 3 m breite 6ffentliche Lei-
tungstrasse als Grinflache vorgesehen.
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Grundsatzlich ist vorgesehen, das Niederschlagswasser des Gewerbegebiets — mangels ei-
nes vorhandenen Vorflutgrabens — innerhalb des Baugebiets tber die belebte Bodenzone in
den karstigen Felsuntergrund zu versickern. Das auf den Gewerbeflachen anfallende Nieder-
schlagswasser ist auf den privaten Grundtiicken dezentral zu versickern. Gegenwaértig werden
an neun Stellen Baugrunduntersuchungen und Versickerungsversuche durchgefuhrt, um die
fur eine richtliniengemafe Versickerung geeigneten Standorte festzulegen.

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird tber einen separaten Ober-
flachenwasserkanal gesammelt und soll — vorbehaltlich des Nachweises der Versickerungsfa-
higkeit — zwischen den Parzellen 8 und 9 auf der offentlichen Vorsorgeflache fur eine spéatere
Erweiterung des Baugebiets zentral versickert werden.

Fur die Schmutzwasser- und Niederschlagswasserableitung ist eine gesonderte Erschlie-
Rungs- und Entwasserungsplanung unter Berticksichtigung des einschlagigen DWA-Regel-
werks zu erstellen. Fir die Entwasserung im Trennsystem mit Ableitung des Niederschlags-
wassers ist beim Landratsamt Eichstétt eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Die Behandlung/Ruckhaltung und richtliniengemé&fe Beseitigung bzw. Versickerung des im
Gewerbegebiet anfallenden Niederschlagswassers wird gegenwartig noch in Absprache mit
den Stadtwerken Eichstatt geklart. Nach endgultiger Festlegung eines sinnvollen und wirt-
schaftlichen Entwéasserungskonzepts wird die Begriindung entsprechend ergénzt.

Grundwasser/Schichtwasser

Sollte beim Baugrubenaushub Grund- oder Schichtwasser aufgeschlossen werden, ist eine
Erlaubnis nach Art. 15 i. V. m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich. In
diesem Fall sind eventuelle Kellergeschosse gegen driickendes Wasser zu sichern und gege-
benenfalls als wasserdichte Wannen auszufiihren. Eine Ableitung von Grund- und Schicht-
wasser Uber die Kanalisation ist nicht gestattet.

Regenwassernutzung, Zisternen

Zur Sammlung und Nutzung von Niederschlagswasser aus den Dachflachen wird die Errich-
tung von Zisternen empfohlen. Das gesammelte Niederschlagswasser kann z. B. als Betriebs-
wasser, zur Bewasserung, etc. verwendet werden. Der Uberlauf von Zisternen kann an den
stadtischen Oberflachenwasserkanal angeschlossen werden.

Auf die Trinkwasserverordnung wird hingewiesen. Der Bau von sogenannten Grauwasseran-
lagen ist gemanR § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung (TrinkwV) der Kreisverwaltungsbehdrde
— Abteilung Gesundheit — anzuzeigen.

5.2 Wasserversorgung

Die Versorgung des Gewerbegebiets wird durch den Anschluss an das Wasserversorgungs-
netz des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Eichstatter Berggruppe sichergestellt.
Das Versorgungsnetz ist im Rahmen der ErschlieRung entsprechend zu erweitern.

5.3 Stromversorgung

Der Anschluss an das Stromversorgungsnetz erfolgt durch die Stadtwerke Eichstatt nach ent-
sprechender Netzerweiterung. Die Verteilung innerhalb des Baugebietes erfolgt mittels Erd-
verkabelung. Der Standort einer Trafostation wird von den Stadtwerken Eichstatt festgelegt.

Bei Pflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu unterirdischen Versor-
gungsleitungen einzuhalten oder entsprechende Schutzmaflnahmen vorzunehmen.
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5.4  Gasversorgung

Fur das Gewerbegebiet ist ein Anschluss an das Gasversorgungsnetz der Stadtwerke
Eichstatt vorgesehen.

Fur die Gasversorgung in Richtung Eichstétt ist im Baugebiet eine 3 m breite offentliche Lei-
tungstrasse als Grinflache vorgesehen.

5.5 Telekommunikationsanlagen

Planung und Verkabelung von Telekommunikationsanlagen unterstehen einem von der Stadt
Eichstatt zu beauftragenden Unternehmen.

Bei Pflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Fernmeldeanlagen
und -leitungen einzuhalten. Falls dies nicht mdglich ist, sind vom Pflanzenden entsprechende
Schutzmal3nahmen vorzusehen.

5.6  Durchfihrung der Erschliel3ung

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes ist in einem Bauabschnitt zeitnah nach Inkrafttreten
des Bebauungsplanes vorgesehen.

Fur die Abwasserentsorgung im Trennsystem mit Einleitung des Niederschlagswassers in ei-
nen Vorfluter oder den Untergrund (Versickerung) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim
Landratsamt Eichstatt einzuholen. Hierflr ist eine qualifizierte Fachplanung unter Beriicksich-
tigung des einschlagigen technischen DWA-Regelwerks vorzulegen.

Fur die verkehrstechnische Anbindung des Gewerbegebietes an die KreisstralRe El 49 ist eine
entsprechende Gestattung beim Landratsamt Eichstatt zu beantragen.

Seite 18 von 38



Gewerbegebiet ,Liiften West" — Begriindung Stadt Eichstatt

6 Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzuftihren, welche
die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB bericksichtigt. Dazu werden die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen eines Vorhabens ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet. Dieser ist Teil der Begriindung des Bebauungsplans.

Der Umweltbericht orientiert sich am Bayerischen Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis
— Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung” (erganzte Fassung mit Stand Januar
2007). Integriert ist die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR § 1la
Abs. 3 BauGB i. V. m. 88 15 und 18 BNatSchG unter Beriicksichtigung des Bayerischen Leit-
fadens fir die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.

Grundlage fur die Bewertung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes bildet eine Gelandekartierung der Biotop- und Nutzungstypen im Juli 2017 sowie
die Auswertung folgender, vorhandener Datenquellen:

- Flachennutzungsplan der Stadt Eichstatt

- Bodeninformationssystem Bayern

- Amtliche Biotopkartierung Bayern

- Artenschutzkartierung Bayern, LfU

- FIS-Natur Online (Fachinformationssystem Naturschutz)

- Bayern-Atlas Plus

6.1 Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundséat  ze und Ziele

Naturraumlich liegt der Geltungsbereich am Rand der Hochflache der stdlichen Frankenalb
im Ubergang zum siidlich angrenzenden Altmuihltal.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Naturparks ,Altmihltal“, einem Gebiet mit besonderer
Bedeutung fir die Erholung. Weitere Schutzgebietsausweisungen sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs nicht vorhanden.

Siudostlich des Geltungsbereichs beginnen die Auslaufer der grof3raumigen Natura 2000-
Schutzgebiete FFH-Gebiet ,Mittleres Altmuhltal mit Wellheimer Trockental und Schambachtal”
(DE 7132-371) und Vogelschutzgebiet ,Felsen und Hangwalder im Altmuhltal und Wellheimer
Trockental* (DE 7132-471). Das Landschaftsschutzgebiet ,,Schutzzone im Naturpark ,Altmuhl-
tal** beginnt ungeféahr 60 m sudéstlich des Geltungsbereichs.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen, der GroR¥flachigkeit der Schutzgebiete und der
geringen randlichen Tangierung sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzziele des
Landschaftsschutzgebiets sowie auf die Erhaltungsziele des FFH-Gebiets und des Vogel-
schutzgebiets zu erwarten.

Im Geltungsbereich sind keine Biotope der Bayerischen Biotopkartierung vorhanden. Teilfla-
chen der genannten Schutzgebiete sind in der Bayerischen Biotopkartierung erfasst.
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Abbildung 4: Luftbild des Geltungsbereichs mit Schutzgebietsabgrenzungen und Biotopkar-

tierung (Bayern-Atlas 19.07.2017)
(hellgriine senkrechte Schraffur = Naturpark
grunes Punktraster = Landschaftsschutzgebiet
rotbraune Schraffur = FFH-Gebiet

blaugriine Schraffur = Vogelschutzgebiet

rote, enge Schraffur = Biotopkartierung)

Der Planungsraum liegt am Rand des Schwerpunktgebiets E ,Eichstatter Steinbruchgebiet*
des Arten- und Biotopschutzprogramms fur den Landkreis Eichstatt (Februar 2010).

Unter Anderem konnen folgende Ziele und MafRnahmen als Leitlinie fur die Kompensations-
mafnahmen dienen:

- Sicherung der bayernweit bedeutsamen Artvorkommen im Plattenkalk-Abbaugebiet bei
Eichstétt unter anderem unter

- Erhaltung und Neuschaffung von vegetationslosen/-armen Steinbruchhalden

- Vermeidung von Beeintrachtigungen durch z.B. Mullablagerungen, Auffillungen, Moto-
Cross etc.

- Entbuschung und Pflege von Magerrasenflachen

Die Artenschutzkartierung weist keine Fundpunkte im Geltungsbereich auf.
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6.2 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltau swirkungen

In diesem Kapitel erfolgt fir jedes Schutzgut eine Beschreibung des Bestandes sowie eine
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung. Die
Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Unter Berlicksichtigung von
VermeidungsmalRnahmen sowie der Ausgleichbarkeit von Beeintréachtigungen werden im Er-
gebnis drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Ist ein Schutzgut
nicht betroffen oder sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten, wer-
den die Auswirkungen als nachrangig bezeichnet.

Bei den Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Umwelt werden bau-, anlage- und betriebs-
bedingte Auswirkungen unterschieden.

Baubedingte Auswirkungen sind zeitlich begrenzte Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft wahrend der Bauphase wie beispielsweise temporarer Flachenbedarf flr Lagerplatze
und Baustellenzufahrten, Bodenumlagerung und -verdichtung, Immissionen und Erschiitterun-
gen durch den Baustellenbetrieb.

Anlagebedingte Auswirkungen des Bauvorhabens entstehen v.a. durch die zunehmende Ver-
siegelung, die Uberformung von Vegetationsstrukturen und visuelle Effekte durch die neue
Bebauung. Die Auswirkungen werden im Folgenden beschrieben und bewertet.

Unter betriebsbedingten Auswirkungen des Bauvorhabens sind die Beeintrachtigungen z.B.
durch Mitarbeiter- und Lieferverkehr zu verstehen.

6.2.1 Schutzgut Boden und Geologie

Bestand:

Der Geltungsbereich liegt in der geologischen Einheit des Malm (weil3er Jura) mit Mergel-,
Kalk- und Dolomitstein (Geologische Karte von Bayern, 1:500.000). Das Planungsgebiet tber-
schneidet sich in Randbereichen mit einem Vorranggebiet fir den Abbau von Plattenkalk ge-
maf Regionalplan der Region Ingolstadt.

Der geologische Untergrund im Geltungsbereich ist Giberwiegend durch tertire bis quartare
Alblehme (Verwitterungslehm mit LoRlehm) gepragt. Im sidwestlichen Teil des Geltungsbe-
reichs stehen plattige Kalksteine des Jura an (Geologische Karte von Bayern, 1:25.000).

Aus diesem Untergrund haben sich Uberwiegend Braunerden aus L6Rlehm und Residualton
Uber verwitterten Carbonatgesteinen des Malm gebildet. Gering verbreitet finden sich auch
Rendzinen (Ubersichtsbodenkarte, 1:25.000).

Bodenformen mit regional besonderer Standortfaktorenkombination sowie topographische Be-
sonderheiten trifft man im Plangebiet nicht an. Durch bewirtschaftungsbedingte MalZnahmen
sind die landwirtschaftlich genutzten Boden anthropogen tberpréagt. Sie weisen ein gestortes
Bodenprofil sowie veranderte Bodeneigenschaften auf.

Auswirkungen:

Baubedingt werden Bdden umgelagert, Oberboden wird abgeschoben und zwischengelagert.
Das gewachsene Bodengefiige wird gestért und Bodenfunktionen werden voribergehend
ausgeschaltet. Aufgrund der bereits durch die landwirtschaftliche Nutzung verénderten Boden-
verhéltnisse wird die Erheblichkeit der baubedingten Auswirkung als gering eingestulft.

Durch die Gewerbegebietsausweisung konnen aufgrund der Grundflachenzahl von 0,8 bis ma-
ximal 80 % der Flache dauerhaft versiegelt werden. Zusammen mit den ErschlieBungsanlagen
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ergibt sich eine mdgliche Neuversiegelung von bis zu 3,3 ha. In diesen Bereichen gehen die
nattrlichen Bodenfunktionen als Lebensraum, als landwirtschaftliche Produktionsflache und
als Pflanzenstandort zum grofRen Teil vollstdndig verloren. In den Randbereichen werden in
geringem Umfang Flachen in Anspruch genommen, die fur den Abbau von Plattenkalk geeig-
net waren. Aul3erdem ergeben sich aus der Versiegelung von Bodenflache Auswirkungen fir
die Schutzguter Wasser, Klima / Luft sowie Tiere und Pflanzen. Es handelt sich um anthropo-
gen bereits verdnderte, landwirtschaftlich genutzte Boden, sodass der Kompensationsbedarf
Uber die Bewertung der betroffenen Vegetations- und Nutzungsstrukturen ermittelt wird. Auf-
grund der GRZ von 0,8 werden die anlagebedingten Auswirkungen als hoch bewertet.

Aufgrund der Versiegelung durch die Ausweisung als Gewerbegebiet verbleiben nur wenige
Standorte mit natrlichen Bodenfunktionen im Geltungsbereich. Fir diese ist bei ordnungsge-
maler gewerblicher Nutzung nur mit geringen betriebsbedingten Beeintrachtigungen zu rech-
nen.

Fazit:

Da Boden ein nicht vermehrbares Gut ist, sind die Auswirkungen nicht vollst&dndig zu vermei-
den bzw. auszugleichen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Geologie und Boden werden trotz der Versiegelung und
des damit verbundenen dauerhaften Verlustes naturlicher Bodenfunktionen aufgrund der be-
reits bestehenden Vorbelastungen als Umweltauswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit einge-
stuft.

6.2.2 Schutzgut Wasser

Bestand:

Die Grundwasserverhéltnisse werden durch geschichteten bis massig ausgebildeten Kalk- und
Dolomitstein mit mergelbetonten Abschnitten gepragt, sodass Kluft-Karst-Grundwasserleiter
mit mafigen bis mittleren Gebirgsdurchlassigkeiten vorherrschen. Im Bereich der Mergelsteine
besteht die Tendenz zu Grundwassergeringleitern. In der Regel besteht nur ein geringes bis
sehr geringes Filtervermdgen gegenuber mdglichen Schadstoffeintragen in das Grundwasser.

Nattrliche Oberflachengewésser oder sonstige wasserrechtliche Schutzgebiete sind im Gel-
tungsbereich nicht vorhanden.

Auswirkungen:

Baubedingte Beeintrachtigungen des Grundwassers kdnnen bei ordnungsgeméafiem Baustel-
lenbetrieb nach dem heutigen Stand der Technik weitestgehend ausgeschlossen werden, so-
dass hier keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Aufgrund der anlagebedingten Neuversiegelung von bis zu 3,3 ha Flache entsteht eine nach-
haltige Beeintrachtigung durch Verlust der natirlichen Bodenfunktionen bezlglich des Was-
serhaushalts. Die Versiegelung durch Bebauung mit Gewerbebetrieben und die Anlage von
Stellplatzen, Zufahrten und Betriebsflachen fuhrt zu einer Verminderung des Retentionsver-
maogens, zu einer eingeschrankten Versickerung und Grundwasserneubildung sowie zu einer
Erhéhung des Oberflachenabflusses.

Um die Auswirkungen auf den nattrlichen Wasserkreislauf zu minimieren wird das anfallende
un- bzw. teilbelastete Niederschlagswasser aus den Dach- und Verkehrsflachen separat ge-
sammelt (Entwasserung im Trennsystem) und Uber ein Versickerungs- und Behandlungsbe-
cken auRRerhalb des Geltungsbereichs in den Untergrund eingeleitet. Zusatzlich werden die
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Errichtung von Zisternen und die Nutzung des anfallenden Niederschlagswassers der Dach-
flachen als Betriebswasser oder zur Bewéasserung empfohlen.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades werden unter Berlcksichtigung der genannten
MalRnahmen die anlagebedingten Auswirkungen als mittel bis hoch bewertet.

Bei ordnungsgemalem Betrieb sind keine erheblichen Gefahrdungen bzw. Beeintrachtigun-
gen des Grundwassers zu erwarten.
Fazit:

Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser wird insgesamt als mittel ein-
gestuft.

6.2.3 Schutzgut Klima / Luft

Bestand:

Das Klima der Jurahochflache kann allgemein als rau charakterisiert werden. Die mittleren
Jahresniederschlage im Planungsgebiet liegen bei 750 mm bis 850 mm und damit geringfiigig
unter dem bayerischen Landesdurchschnitt von ca. 880 mm. Die Jahresmitteltemperatur liegt
zwischen 7 und 8 °C, der Trockenheitsindex bei 40 bis 45 mm/C (www.bis.bayern.de).

Aufgrund der angrenzenden Gewerbeflachen und der Kreis- bzw. Staatsstralle sowie der Kalk-
steinabbauflachen im weiteren Umfeld sind Vorbelastungen fir das Schutzgut Klima/Luft zu
verzeichnen (Staub, Abgase).

Kleinklimatisch stellen die Ackerflachen des Geltungsbereichs Kaltluftentstehungsflachen dar.
Eine bedeutsame klimatische Ausgleichsfunktion fir bestehende Siedlungsflachen ist auf-
grund der Lage nicht gegeben.

Auswirkungen:

Beziglich des Schutzgutes Klima / Luft sind keine Wert- und Funktionselemente besonderer
Bedeutung betroffen.

Baubedingt sind durch den Baustellenverkehr Staub- und Abgasemissionen zu erwarten.
Diese sind lokal und zeitlich eng begrenzt und betreffen an die bestehende KreisstraRle an-
grenzende Flachen. Somit werden die Auswirkungen als gering eingestuft.

Durch die geplante Bebauung werden Flachen in Anspruch genommen, die bisher als Kaltluf-
tentstehungsflachen ohne Bezug zu stark Uberhitzten Siedlungsflachen einzustufen waren.
Die entstehenden Versiegelungs- und Dachflachen tragen insbesondere in den Sommermo-
naten zur starkeren Erwarmung der Umgebungsluft bei.

Aufgrund der Vorbelastungen sowie der verbleibenden Kaltluftentstehungsflachen im Umfeld
und der geplanten Eingriinung werden die anlagebedingten Auswirkungen trotz der hohen
GRZ von 0,8 als gering bis mittel eingestuft. Der Kompensationsbedarf wird Uber die Bewer-
tung der betroffenen Vegetations- und Nutzungsstrukturen ermittelt.

Bei ordnungsgemafiem Betrieb entstehen betriebsbedingte Auswirkungen vor allem durch Mit-
arbeiter- und Lieferverkehr. Aufgrund der Vorbelastung durch die Kreisstral3e und die Stein-
bruchflachen in der Umgebung werden — unter Beriicksichtigung der geplanten Eingriinung —
die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft als gering eingestuft.
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Fazit:

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft sind insgesamt mit geringer Erheblich-
keit zu bewerten.

6.2.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der lehmigen AlbUberdeckung wiirden sich als potentiell nattrliche Vegetation ohne
menschliche Einflisse langfristig buchenreiche Laubwaldkomplexe kalkhaltiger Standorte ent-
wickeln. Aufgrund der anthropogenen Nutzung ist die potentielle natirliche Vegetation nicht
mehr ablesbar.

Bestand:

Die Biotop- und Nutzungsstrukturen im Geltungsbereich wurden im Juli 2017 aufgenommen.
Ihre Bedeutung fir den Naturhaushalt wird an Hand des Bayerischen Leitfadens ,Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung“ vom Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfra-
gen in der Fassung vom Januar 2003 bewertet (vgl. Kapitel 6.4.2).

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs wird landwirtschaftlich als Ackerflache intensiv
genutzt. Ackerrandstreifen und Saume sind nur sehr schmal ausgepragt und in geringem Um-
fang vorhanden. Die Ackerflachen werden als Flache mit geringer Bedeutung fir Natur und
Landschaft der Kategorie | - oberer Wert zugeordnet (vgl. Kapitel 6.4.2 und Bestandsplan An-
lage 1).

Ackerflachen kdnnen Lebensraum und Nahrungshabitat beispielsweise fiir bodenbritende Vo-
gelarten, Greifvogel und Flederméause darstellen. Aufgrund der mangelhaften bzw. fehlenden
Saumstrukturen sowie der starken Vorbelastungen und Beunruhigungen ist mit dem dauerhaf-
ten Aufenthalt und der Anlage von Nistplatzen nicht zu rechnen. Vergleichbare Nahrungsha-
bitate sind im Umfeld in ausreichendem Umfang vorhanden.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die versiegelte Kreisstral3e und das intensive Stra-
Benbegleitgrin begrenzt.

Im Sudosten schliel3t ein Schotterweg mit einem schmalen wegbegleitenden Saum an die
Ackerflache und den Geltungsbereich an. Die versiegelte Kreisstral3e wird der Kategorie 0
zugeordnet. Der Schotterweg und das intensive Stra3enbegleitgriin werden in die Kategorie |
- unterer Wert, der schmale Saum in die Kategorie | - oberer Wert eingestuft.

Hoherwertige Biotop- und Nutzungsstrukturen oder Gehdlzbestéande sind im Geltungsbereich
nicht vorhanden.

Insgesamt wird der Geltungsbereich intensiv genutzt. Die betroffenen Biotop- und Nutzungs-
strukturen werden als Flache mit geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt (Kategorie | Wert)
eingestuft (vgl. Kapitel 6.4.2).

Auswirkungen:

Die geplante Bebauung fiihrt zu Verlust und Uberformung der o.g. Biotop- und Nutzungsstruk-
turen und stellt damit einen Eingriff gemaf 8 14 BNatSchG dar. Betroffen sind intensiv land-
wirtschaftlich genutzte Flachen und in geringem Umfang Verkehrsbegleitgrinflachen mit ge-
ringer naturschutzfachlicher Bedeutung.
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Die baubedingten Auswirkungen durch Umlagerung von Oberboden und damit der temporaren
Beeintrachtigung von Vegetationsstandorten werden aufgrund der bisherigen landwirtschaftli-
chen Nutzung als nachrangig bewertet.

Anlagebedingt werden durch die Bebauung und ErschlielBung unter Berticksichtigung der
Grundflachenzahl ca. 3,3 ha Biotopstrukturen mit geringer Bedeutung versiegelt und tber-
formt. Damit geht fast die gesamte Flache als Vegetationsstandort mit geringer Lebens-
raumeignung fir Tiere dauerhaft verloren.

Die zur Eingriinung festgesetzten Baum- und Geholzpflanzungen kénnen flr stérungsunemp-
findliche Arten eine gewisse Lebensraumfunktion entwickeln.

Trotz des hohen Anteils an Versiegelung und Uberbauung werden, unter Beriicksichtigung
des Vorwertes der Flache die anlagebedingten Beeintrachtigungen als mittel bewertet.

Arten, die die Ackerflachen bisher zeitweise zur Nahrungssuche aufsuchen, kénnen auf Fla-
chen in der Umgebung ausweichen.

Betriebsbedingte Auswirkungen werden aufgrund der Vorbelastungen durch die Kreisstral3e
und die insgesamt intensive gewerbliche Nutzung im Umfeld als nachrangig eingestuft.

Fazit:

Aufgrund des geringwertigen Ausgangszustands der Flache sowie der vorgesehenen Eingri-
nungsmafnahmen und der VermeidungsmalRhahmen aus artenschutzrechtlichen Griinden
sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen mit geringer Erheblichkeit einzu-
stufen.

In Kapitel 6.4.2 wird die Eingriffserheblichkeit ermittelt und daraus der Ausgleichsbedarf be-
stimmt.

Beeintrachtigungen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten sind unter Bertcksichtigung der
festgesetzten VermeidungsmalRnahmen nicht zu erwarten (vgl. Kapitel 6.4.1 und Kapitel 7).

6.2.5 Schutzgut Mensch

Bestand:

Der Geltungsbereich sowie die westlich und stidwestlich angrenzenden Flachen werden aktu-
ell landwirtschaftlich genutzt. Am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft die Kreis-
straRe EIl 49. Ostlich liegt der Ortsteil Luften mit einem Restaurant und einem landwirtschaftli-
chen Betriebsstandort inklusive fur die Pferdehaltung verpachteten Stallungen und Pferdekop-
pel der Stallgemeinschaft Liften. Die Zufahrt des landwirtschaftlichen Betriebs erfolgt Gber den
bestehenden Wirtschaftsweg am stdostlichen Rand aul3erhalb des Geltungsbereichs (Flur
422, Gmkg. Wintershof).

Aufgrund der KreisstralBe und der 6stlich verlaufenden StaatsstraRe St 2225 sowie der sud-
Ostlich liegenden Abbauflachen bestehen fiir den Geltungsbereich und den Ortsteil Liften be-
reits Vorbelastungen durch Larm- und Geruchsimmissionen sowie optische Beeintrachtigun-
gen.

Auswirkungen:

Im Rahmen der ErschlieBungs- und Bauarbeiten sind Larm- und Staubimmissionen auf den
angrenzenden Flachen zu erwarten, die jedoch raumlich und zeitlich eng begrenzt sind. Be-
troffen sind hiervon landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie der Ortsteil Liften. Aufgrund der
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Vorbelastungen und der betroffenen Nutzungen werden die baubedingten Auswirkungen als
nicht erheblich bzw. nachrangig eingestuft.

Im Vorfeld der Bebauungsplanaufstellung wurde von der IBN Bauphysik GmbH & Co. KG,
Theresienstral3e 28, 85049 Ingolstadt, eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt. Der
gutachterliche Bericht Nr. 4740.1/2017 vom 25.04.2017 liegt dieser Begriindung als Anlage
bei. In dem Gutachten wurde unter Berlcksichtigung der bereits vorhandenen Vorbelastung
durch das bestehende Gewerbegebiet ,Zachenacker” sowie der Vorhaltung eines Kontingen-
tes fir dessen geplante Erweiterung, eine Emissions- / Gerauschkontingentierung fur die Ge-
werbeflachen ,Liften West” erarbeitet. Die Ergebnisse wurden in das Planblatt und die textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplans dbernommen. Aufgrund der Emissionskontingen-
tierung wird sichergestellt, dass in der schutzwirdigen Nachbarschaft des geplanten Gewer-
begebietes (insbesondere im Weiler Liften) keine gesundheitsschadlichen Larmeinwirkungen
(Immissionen) verursacht werden.

Unter Berticksichtigung der Vorbelastungen des Planungsgebietes und der festgesetzten
Emissionskontingente werden die anlage- und betriebsbedingten Beeintrachtigungen fir den
Menschen und die menschliche Gesundheit als gering bewertet.

Fazit:

Fur das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit sind durch das Bauvorhaben nur
geringe Auswirkungen zu erwarten.

6.2.6 Schutzgut Landschaft und Erholung

Bestand:

Das Planungsgebiet liegt zwischen den Ortsteilen Wintershof und Liften zwischen der Kreis-
stralRe Ei 49 und dem Plattenkalkabbaugebiet.

Im Norden wird der Geltungsbereich durch die Kreisstral3e Ei 49 begrenzt. Nordlich der Kreis-
stralRe wird zurzeit die Erweiterung des nérdlich liegenden Gewerbegebiets Preith Zachen-
acker geplant.

Das Landschaftsbild im Geltungsbereich und im direkten Umfeld wird gepragt durch die land-
wirtschaftliche und die gewerbliche Nutzung. Vorbelastungen bestehen durch die Kreis- und
Staatsstral3e, die Bauten der noérdlich liegenden Gewerbeflachen, den Wasserturm, die que-
rende Hochspannungsleitung sowie siudlich des Geltungsbereichs die Abbauflachen fir Plat-
tenkalk bei Wintershof.
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Abbildung 5: Blick Uber den Geltungsbereich in siidwestliche Richtung

Abbildung 6: Blick entlang der Kreisstral3e an der ndrdlichen Grenze des Planungsgebiets

Der Geltungsbereich liegt in einer Region mit besonderer Erholungsfunktion (Naturpark Alt-
muhltal). Im unmittelbaren Geltungsbereich sind jedoch keine Erholungsfunktionen vorhan-
den. Eine Betroffenheit besteht damit vor allem tber Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds.

Die Stallgemeinschaft Liften nutzt die Stallungen und den angrenzenden Sandplatz stiddstlich
des Gewerbegebiets.
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Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die Erholungsnutzung sind durch
Baularm und optische Beeintrachtigung zu erwarten. Diese sind jedoch raumlich und zeitlich
eng begrenzt und betreffen einen stark vorbelasteten Bereich. Sie werden deshalb als uner-
heblich eingestuft.

Aufgrund seiner Lage im Kreuzungsbereich Staats-/Kreisstraf3e sudlich des Ortsteils Preith,
wird das neue Gewerbegebiet deutlich das Landschaftsbild sidlich von Preith pragen. Um
Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu minimieren werden die First- und Wandhthen be-
schrankt. Die festgesetzte Wandhdhe von 13 m entspricht der festgesetzten Wandhohe aus
den nordlich der Kreisstralie angrenzenden bestehenden und geplanten Gewerbegebieten
.Zachenacker“. Die festgesetzten Pflanzungen zur Ein- und Durchgriinung dienen der Redu-
zierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Unter Beriicksichtigung der genannten Vorbelastungen sowie der festgesetzten Eingriinungs-
und DurchgriinungsmalBhahmen werden die anlagebedingten Beeintrachtigungen als mittel
eingestuft.

Betriebsbedingte Auswirkungen durch Mitarbeiter- und Lieferverkehr kénnen aufgrund der
Vorbelastungen als nachrangig eingestuft werden.

Auch fir die Reitnutzung der Stallgemeinschaft Liften ist nicht mit Gber die Vorbelastungen
hinausgehenden Beeintrachtigungen zu rechnen.

Fazit:

Unter Bericksichtigung der Eingriinungsmaf3inahmen, der Festsetzungen zur Hohenbegren-
zung der Geb&ude sowie der bestehenden Vorbelastungen sind Auswirkungen mit geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

6.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestand:

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden bzw. be-
kannt.

Gut 50 m 0stlich des Geltungsbereichs befindet sich die ,Luftenkapelle” (D-1-76-123-313), die
ebenso wie die beiden flankierenden Feldkreuze (D-1-76-123-314 und D-1-76-123-358) und
das nordlich liegende Wegekreuz (D-1-76-123-357) als Baudenkmal eingetragen ist. Die Bau-
denkmaler sind durch den Wirtschaftsweg vom Geltungsbereich getrennt und von der Pla-
nung, inkl. der Ausgleichsmal3nahmen nicht direkt betroffen.

Teile des Geltungsbereichs tberschneiden sich randlich mit einem Vorranggebiet fiir den Ab-
bau von Plattenkalk gemaf Regionalplan der Region Ingolstadt.
Auswirkungen:

Bei allen Bodeneingriffen muss prinzipiell mit archaologischen Funden gerechnet werden. Die
Eigentiimer und Besitzer von Grundsticken sowie Unternehmer und Leiter, die Bodeneingriffe
vornehmen, werden diesbeziiglich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von archa-
ologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Kulturguter z. B. in Form von Bodendenkmaélern oder archa-
ologischen Funden zu Tage treten, unterliegen diese gemaR Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG der Mel-
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depflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde. Alle Beobachtungen und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
gegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich, d.h. ohne schuld-
haftes Zoégern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Eichstétt oder direkt
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden. Der Bau ist voriibergehend
einzustellen.

Die geringfiigige Uberschneidung mit einem Vorranggebiet fiir den Abbau von Plattenkalk be-
dingt keine erheblichen Beeintrachtigungen fir die Gewinnung von Bodenschatzen, da in der
Umgebung weiterhin grof3e Gebiete fiir den Kalksteinabbau vorhanden sind.

Sofern im Planungsgebiet keine bislang unbekannten Bodendenkmaéler zu Tage treten, sind
weder anlage-, bau-, noch betriebsbedingte Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Kultur- und
Sachguter zu erwarten.

Fazit:

Insgesamt werden die Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter als nachrangig bewertet.

6.2.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Sc  hutzgitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern wurden, soweit beurteilungsrelevant, bei den
jeweiligen Schutzgitern mit erfasst. Erhebliche Umweltauswirkungen durch sich verstarkende
Wechselwirkungen sind fir den Geltungsbereich nach heutigem Kenntnisstand nicht ersicht-
lich.

Aufgrund des bestehenden Gewerbegebiets und der geplanten Erweiterung des Gewerbege-
biets ,Zachenacker* (Gemeinde Pollenfeld) nérdlich der Kreisstral3e sowie der im vorliegenden
Verfahren geplanten Ausweisung des Gewerbegebiets ,Liften West* wird es insgesamt zu
einer grof3flachigen Ansiedlung von Gewerbebetrieben inklusive daraus entstehender anlage-
und betriebsbedingter Auswirkungen kommen. Durch die Bindelung der Gebiete in einem be-
reits stark vorbelasteten Raum mit bestehender ErschlieBung sind jedoch geringere Auswir-
kungen zu erwarten als bei verstreut liegenden Einzelflachen.

6.3 Prognose uber die Entwicklung bei Nichtdurchfih rung der Planung

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung wurde die bisherige landwirtschaftliche Nutzung als Acker-
flachen fortgesetzt. Die Stadt Eichstétt wirde voraussichtlich an anderer Stelle Bauland fur die
Entwicklung eines Gewerbegebiets ausweisen, um die vorhandene Nachfrage nach gewerbli-
chen Bauflachen zu erfullen. Aufgrund der topographischen Lage der Stadt Eichstatt im Alt-
mahltal mit den beiderseits ansteigenden Hangen und den bestehenden naturschutzfachli-
chen Schutzgebieten stehen Standortalternativen nur eingeschréankt zur Verfligung.

6.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung  und zum Ausgleich
(einschl. naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung)

Die Bauleitplanung fir sich betrachtet stellt zwar keinen Eingriff in Natur und Landschatft dar,
jedoch bereitet diese einen Eingriff vor. Die nachfolgenden MalRnahmen wurden zur Vermei-
dung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen entwickelt und werden im
Sinne der Eingriffsregelung den jeweiligen Beeintrachtigungen gegenulibergestellt.
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6.4.1 Vermeidungsmalinahmen

Nach § 15 BNatSchG gilt bei einem Eingriff das Vermeidungs- bzw. Ausgleichsgebot. Dem-
nach sind Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes vorrangig zu
vermeiden. Diese Verpflichtung macht eine friihzeitige Berticksichtigung von Umweltaspekten
in allen Planungsphasen notwendig.

Zur Vermeidung bzw. Verringerung erheblicher Beeintrachtigungen kénnen verschiedene bau-
technische und griinordnerische MaRnahmen herangezogen werden. Hierzu z&hlen insheson-
dere folgende allgemeine, aus der aktuellen Gesetzeslage ableitbare Malihahmen:

- Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in ,nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schiitzen.” Die Aussagen der DIN 18915 Uiber Bodenabtrag
und Oberbodenlagerung sind zu beachten. Der Oberboden ist durch getrennte Lagerung
zu sichern und bei Bedarf fiir Bepflanzungen wieder zu verwenden. Vorhandene Vege-
tationsflachen, die nicht bebaut werden, sind vom Baubetrieb freizuhalten. Oberboden
darf nicht durch Befahren oder auf andere Weise verdichtet werden.

- Die schonende Oberbodenbehandlung sowie die Vermeidung bzw. Beseitigung baube-
dingter Bodenverdichtungen (Beachtung der DIN 18300 — Erdarbeiten sowie der
DIN 18915 — Bodenarbeiten);

- Minimierung von baubedingten Larm-, Schadstoff- und Staubemissionen geman dem
Stand der Technik; Lagerung von boden- und wassergefahrdenden Stoffen nur auf be-
festigten Flachen;

- Rasche Bauabwicklung zur Begrenzung der temporéaren Beeintrachtigungen auf ein Mi-
nimum;

- Gemall §1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 Abs. 3 BNatSchG sind Gebaude,
bauliche Anlagen und Freiflachen umweltschonend auszufiihren. Dies betrifft insbeson-
dere den Umgang mit den Schutzgitern Boden, Wasser sowie Pflanzen und Tiere. Wah-
rend des Baubetriebs sind Beeintrachtigungen durch geeignete SchutzmafRnahmen
nach dem Stand der Technik zu vermeiden.

- Gemal Art. 7 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind die nicht Gberbauten Grund-
stuckflachen zu begriinen oder zu bepflanzen.

Darlber hinaus kommen folgende, spezifische Vermeidungs- und Minderungsmalf3nahmen fiir
das Baugebiet zum Tragen:

Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft

Die Entwasserung des Gewerbegebietes im Trennsystem mit Versickerung des Nieder-
schlagswassers sowie die Empfehlung zur Errichtung von Zisternen minimieren die Beein-
trachtigung des natirlichen Wasserkreislaufs.

Die geplante Eingriinung und Durchgriinung des Gewerbegebietes leistet einen Beitrag zur
Luftreinhaltung und verringert durch die Beschattung versiegelter Flachen kleinklimatische
Aufheizungseffekte.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Um eine Beschadigung oder Zerstérung von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu
vermeiden, ist die Baufeldfreimachung aufRerhalb der Brutzeit durchzufuhren, also in der Zeit
vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar (=> VermeidungsmalRnhahme V1 gemaf saP).
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Aufgrund der saP sind Vorkehrungen zu treffen, um Vogelschlag an groRen Glasfronten und
Fenstern zu vermeiden (=> Vermeidungsmal3nahme V2 gemalf saP).

Die Pflanzung einer eingriinenden, gestuften Hecke mit heimischen, standortgerechten Ge-
holzen auf der West- und Stdseite des Geltungsbereichs und die Baumpflanzungen auf der
Nordseite entlang des geplanten Geh- und Radwegs helfen Lebensrdume fir heimische, sto-
rungsunempfindliche Tierarten zu schaffen bzw. zu erhalten (insbesondere Kleinsauger, Vogel
und Insekten).

Schutzgut Landschaft und Erholung

Die Randeingriinung mit einer dichten Baumhecke nach Westen und Siiden sowie die Baum-
pflanzungen am nérdlichen Rand dienen der Einbindung des Gewerbegebiets in die Land-
schaft und helfen, Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu minimieren.

Die Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstral3e und auf den privaten Grundstiicken
dienen der Durchgriinung des Gebiets.

Ebenso tragt die Beschrankung der maximalen First- und Wandhéhe zur Minimierung der Aus-
wirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild bei.

6.4.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs (Eingriffsre gelung)

Nicht vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sind
gemal 8§ 1a Abs. 3 BauGBi. V. m. § 15 Abs. 2 BNatSchG durch MaZnahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege zu kompensieren (Ausgleichs- oder Ersatzmal3nahmen). Zur
Ermittlung des Kompensationsumfanges ist eine Bewertung der Eingriffsschwere und der Be-
deutung der Eingriffsflache fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erforderlich. Die
Vorgehensweise erfolgt nach dem Bayerischen Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung“ vom Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen in der Fassung vom
Januar 2003.

Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfangs

Die Bedeutung der betroffenen Flachen fir den Naturhaushalt wird anhand des o. g. Leitfa-
dens kategorisiert. Aufgrund der Grundflachenzahl von 0,8 ist fir den Gberwiegenden Teil des
Geltungsbereichs die Eingriffsschwere dem Typ A hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad
zuzuordnen.

Die eingriinenden und bepflanzten Flachen werden als Flachen mit keinem bis geringem Ver-
sieglungsgrad bewertet. In Abhangigkeit der Bestandskategorie ist flr diese Flachen kein bzw.
nur ein geringer Eingriff zu erwarten (vgl. Tabelle 3).

Die Biotop- und Nutzungstypen werden folgenden Wertkategorien zugeordnet:

Bestandskategorie O - versiegelte Flachen

Kategorie 1, unterer Wert

- Arten und Lebensrdume: Teilversiegelte Flachen, intensiv gepflegtes Stral3enbegleit-
grin

- Boden, Wasser: befestigte Flachen mit geringer Versickerungsleistung
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- Landschaftsbild: straRenbegleitende Flachen ohne landschaftsbildpragende Strukturen

Kategorie 1, oberer Wert

- Arten und Lebensraume: Ackerflachen

- Landschaftsbild: ausgerdumte strukturarme Agrarlandschaft

Tabelle 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Bestandskategorie Emgnffsschwere/ Flache Faktor Ausgleichs-
Versiegelungsgrad bedarf
Kategorie O - versiegelte | A - hoher Versiegelungsgrad 600 m? 0,0 0 m2
Flachen Eingriinung
bzw. Erhalt als StralRenfla-
che
Kategorie | - unterer Wert | A - hoher Versiegelungsgrad 620 m? 0,3 186 m2
Kategorie | - unterer Wert | Eingrinung 710 m2 0,0 0 m2
bzw. Erhalt als Straenbe-
gleitgrin
Kategorie | - oberer Wert | A - hoher Versiegelungsgrad 33.960 mz? 0,5 16.980 m2
Kategorie | - oberer Wert | Eingrinung, Stral3enbegleit- 5.470 m? 0,0 0 m2
grun
41.360 m2 17.166 m?

Aus der Kombination von Eingriffsschwere und Bedeutung der Flachen fir den Naturhaushalt
werden die jeweiligen Kompensationsfaktoren abgeleitet. Unter Berticksichtigung der eingri-
nenden Bepflanzungen ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von ca. 1,72 ha zur Kompensation
der durch die Planung verursachten Beeintrachtigungen.

6.4.3 Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen

Zur Kompensation des erforderlichen Ausgleichsbedarfs von 17.166 m2 werden die nachfol-
genden MalRnahmen festgesetzt und vollstandig dem vorliegenden Bebauungsplan zugeord-
net. Die MaBhahmen wurden im Vorfeld bereits grof3tenteils mit der Unteren Naturschutzbe-
horde Eichstatt abgestimmt. Die festgesetzten AusgleichsmalRnahmen sind nach ihrer Herstel-
lung an das Bayerische Landesamt fiir Umweltschutz zur Erfassung im Okoflachenkataster zu
melden.

AusgleichsmalRnahme Al: Strukturanreicherung durch H ecken- und Baumpflanzung
und Grinlandextensivierung

Die MaRRnahme liegt dstlich von Wegscheid zwischen der B 13 und der StralRe Hohes Kreuz
und umfasst die Flurstiicke Nr. 379, 380, 378/2, 383/3 und 377 der Gemarkung Wintershof mit
einer GesamtgrofRe von 2,2 ha. Die Flache liegt innerhalb des Vogelschutzgebiets ,Felsen-
und Hangwalder im Altmahltal und Wellheimer Trockental (7132-471) und grenzt an das FFH-
Gebiet ,Mittleres Altmuhltal mit Wellheimer Trockental und Schambachtal* (7132-371) sowie
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an das Landschaftsschutzgebiet ,Schutzzone im Naturpark ,Altmuhltal*. Teilflachen sind in
der Biotopkartierung erfasst. Aufgrund der angrenzend vorhandenen Strukturen weisen die
Flachen ein hohes Entwicklungspotential auf.

Die Flachen werden Uberwiegend als Intensivgrinland bewirtschaftet. Teilweise haben sich in
den Randbereichen Schlehengebiusche entwickelt. Das Vorkommen einzelner Arten magerer
Grunlander auf Flur 377 weist auf eine bereits etwas extensivere Bewirtschaftung und ein gu-
tes Entwicklungspotenzial hin.

Ziel der naturschutzfachlichen Aufwertung ist die Entwicklung eines arten- und strukturreichen
Mosaiks aus verschiedenen Biotoptypen. Die Flache kann damit Lebensraum fir verschiedene
Tier- und Pflanzenarten darstellen und Funktionen im Biotopverbund tibernehmen. Des Wei-
teren wird durch Strukturanreicherung in der Landschaft auch eine Aufwertung des Land-
schaftsbildes erreicht.

Die vorhandenen Gehoblzbestande werden erhalten. Gemafl Plandarstellung sind weitere He-
ckenbesténde und einzelne Wildobstbdume mit Arten der nachfolgenden Pflanzliste zu pflan-
zen. In den Randbereichen sind durch abschnittsweise Mahd alle 3 bis 5 Jahre artenreiche,
extensive Saume zu entwickeln. Das Mahdgut ist abzutransportieren.

Zur weiteren Aufwertung sind die Grunlandflachen dauerhaft extensiv durch ein- bis zweischii-
rige Mahd zu bewirtschaften. Die erste Mahd ist ab dem 15.06. zulassig. Auf die Verwendung
von Dinger und Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten. Extensive Beweidung ist zulassig.

Die Pflanzungen sind fachgerecht durchzufihren, inklusive Wassern und Sicherung der Hoch-
stamme und Heister durch Pfahl (DIN 18916 bzw. FLL-Richtlinie Empfehlungen fir Baum-
pflanzungen, Teil 1 und 2). Soweit moglich soll autochthones Pflanzgut der Region 8 - Schwa-
bische und Frankische Alb, Bayrischer Jura verwendet werden. Bei Bedarf sind Greifvogelsitz-
stangen und Verbiss-Schutz vorzusehen.

Pflanzqualitat (mindestens):
- Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm
- verpflanzter Heister, ab 6 cm Umfang, ohne Ballen, 150-200 cm
- verpflanzter Strauch, ohne Ballen, 3-6 Triebe, 60-100 cm

Baumarten:
- Malus sylvestris Wild-Apfel
- Prunus avium Vogel-Kirsche
- Pyrus pyraster Wild-Birne
- Quercus robur Stiel-Eiche
- Sorbus torminalis Elsbeere
- Tilia cordata Winter-Linde

Seite 33 von 38



Gewerbegebiet ,Liiften West" — Begriindung Stadt Eichstatt

Straucharten:
- Corylus avellana Haselnuss
- Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
- Euonymus europaea Gewdhnliches Pfaffenhitchen
- Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
- Prunus spinosa Schlehe
- Rosa canina Hunds-Rose
- Rosa rubiginosa Wein-Rose
- Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Unter Bertcksichtigung bereits gut strukturierter, zum Teil biotopkartierter Gehélzbestéande
werden insgesamt 19.415 m2 als Kompensationsfliche angerechnet. Davon werden
17.180 mz fur den vorliegenden Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Liften West" herangezogen.
Die verbleibenden 2.234 m2 des Flurstiicks 377 werden dem Okokonto der Stadt Eichstatt
gutgeschrieben und kénnen fir kinftige Eingriffe als Ausgleichsmaflinahme herangezogen
werden.

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Um eine effektive Ausnutzung der Flache zu ermdglichen und aufgrund der bestehenden und
zu erwartenden Beeintréachtigungen durch Strafl3en-, Liefer- und Mitarbeiterverkehr werden in-
nerhalb des geplanten Gewerbegebiets keine AusgleichsmalRnahmen festgesetzt. Die festge-
setzten Bepflanzungen liegen Gberwiegend auf privaten Flachen und dienen v.a. der Randein-
grinungen und der Durchgrinung. Zur Kompensation des ermittelten Eingriffs wird die oben
genannte externe AusgleichsmalRnahme festgesetzt.

Wie beschrieben werden hoherwertige oder biotopkartierte Bestandsstrukturen in der Regel
aus der aufzuwertenden Kompensationsflache herausgerechnet, sodass sich fir die Aufwer-
tungen jeweils ein Kompensationsfaktor von 1,0 ergibt. Damit entspricht die als Ausgleichs-
maflnahme angesetzte Flache bzw. Teilflache der Grundstiicke auch der Kompensationsfla-
che.

Aus den festgesetzten MaRnahmen ergibt sich folgende Kompensationsflache:

Flurnummer MaRnahmen - =
Maflnahmennummer (je Gmkg. Win- Kompensations-
tershof) flache
Al — Strukturanreicherung durch Hecken- und Baum- 379 1.905 mz
pflanzung und Griinlandextensivierung
TF 380 5.172 m2
378/2 2.246 m2
TF 383/3 7.227 m2
TF 377 630 m?2
17.180 m?

Damit ist der oben ermittelte Ausgleichsbedarf von 17.166 m? vollstandig abgedeckt.
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6.4.4 Alternative Planungsmdglichkeiten

Mit der Prifung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten, wird die
Verpflichtung der sog. ,Alternativenpriifung” ausdriicklich ins Baugesetzbuch aufgenommen.
Dabei sind gem. Anlage 1, Nr. 2d BauGB die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des
Bauleitplans zu berticksichtigen, sodass die Alternativenprifung anderweitige Losungsmag-
lichkeiten im Rahmen der beabsichtigten Planung und innerhalb des betreffenden Plangebiets
betrifft und nicht Gber grundséatzlich andere Planungen nachgedacht werden muss.

Aufgrund der Bindelung mit dem bereits bestehenden Gewerbegebiet ,Zachenécker" der Ge-
meinde Pollenfeld (einschliel3lich geplanter Erweiterung), des geringen Vorwertes und der be-
stehenden Vorbelastungen kann die Flache naturschutzfachlich als geeignet eingestuft wer-
den. Durch die Konzentration gewerblicher Nutzung in einem bereits von Gewerbe, Infrastruk-
tur und Kalksteinabbau vorbelasteten Bereich werden potenzielle Beeintrachtigungen in ande-
ren, unbelasteten Landschaftsteilen vermieden.

Die geplante ErschlieBung ermdglicht eine gute Parzellierung und Ausnutzung der Flache.
Durch die festgesetzten Eingrinungsmalinahmen ist eine gute Eingliederung in die Landschaft
und die Umgebung gegeben. Dartber hinaus konnten keine sinnvollen Planungsalternativen
zur vorliegenden Planung fur das Gewerbegebiet ,Liften West* ermittelt werden.

6.5 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan
wird die planungsrechtliche Voraussetzung fur die Ausweisung des Gewerbegebietes ,Liften
West* sidwestlich des Ortsteils Preith geschaffen.

Der aktuelle Umweltzustand des Geltungsbereichs wurde auf der Grundlage der bestehenden
Nutzungen und Strukturen sowie der zur Verfligung stehenden Unterlagen entsprechend des
Malstabes des Bebauungsplanes beschrieben und bewertet. Schutzgebiete und wertvolle Le-
bensraume sind von der Planung nicht betroffen. Die zu erwartenden méglichen Umweltaus-
wirkungen resultieren vor allem aus einer Zunahme der Versiegelung, der Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes sowie der Uberformung von Biotoptypen mit geringer dkologischer Be-
deutung.

Durch die Eingrinungsmafl3nahmen wird eine wirkungsvolle Einbindung in die Landschaft er-
zielt.

Der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf von 17.166 m2 wird durch eine externe Aus-
gleichsmalinahme erbracht.

Neben dem naturschutzfachlichen Ausgleich bewirkt die MaRnahme auch eine Strukturanrei-
cherung und Aufwertung im Landschaftsbild. Aufgrund mehrerer Vermeidungsmalnahmen
kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgeschlossen werden.
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In nachfolgender Tabelle 4 sind die Ergebnisse des Umweltberichtes im Uberblick zusammen-

gefasst.
Tabelle 4: Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzguter
Erheblichkeit der Auswirkungen
Schutzgut S aubedingt Anlage- Betriebs- Ergebnis
g bedingt bedingt
Geologie/Boden gering hoch gering mittel
Wasser nachrangig mittel bis nachrangig mittel
hoch
. : gering bis : .

Klima/Luft gering mittel gering gering
Tiere und Pflanzen nachrangig mittel nachrangig gering
Mensch nachrangig gering gering gering
Landschaftsbild und nachrangi mittel nachrangi erin
Erholung g9 g'g gering
Kultur - und Sachguter nachrangig nachrangig nachrangig nachrangig

7 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Rechtlicher Hintergrund

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (im Folgenden kurz saP genannt) ist nach §§ 44
und 8§ 67 BNatSchG Voraussetzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach 8 44 Abs. 11. V. m. Abs.
5 BNatSchG bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle européischen Vo-
gelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben erfillt werden kon-
nen, zu ermitteln und darzustellen.

Aus den ausgewerteten Datengrundlagen und der Kartierung der Biotop- und Nutzungsstruk-
turen sowie aufgrund der Vorbelastungen ergeben sich keine Hinweise auf das Vorkommen
wertvoller Lebensraume bzw. den dauerhaften Aufenthalt saP-relevanter Arten im Geltungs-
bereich. Damit wird eine kurze Einschatzung bzgl. artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
fir ausreichend erachtet.

Uberprifung und Einschatzung des Lebensraumpotentials

Die vorhandenen Nutzungsstrukturen im Geltungsbereich wurden im Vorfeld auf potentielles
Vorkommen artenschutzrechtlich geschutzter Arten geprift.

Der Geltungsbereich wird intensiv landwirtschaftlich als Ackerflaiche genutzt. Gut strukturierte
Saume, extensiv genutzte Flachen oder besonnte Bdschungen sowie Gehdlzbestande fehlen.
Aufgrund der nordlich angrenzenden KreisstralRe sind die Flachen stark vorbelastet.
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Vorkommen und Betroffenheit von Tierarten des Anhang IV a) der FFH-Richtlinie

Aufgrund der vorkommenden Habitatstrukturen ist nicht mit dem dauerhaften Vorkommen von
Tierarten des Anhang IV a der FFH-Richtlinie zu rechnen. Reptilien (z. B. Zauneidechse) oder
Amphibien finden keinen geeigneten Lebensraum.

Die temporére Nutzung des Geltungsbereichs als Jagdhabitat fiir Fledermé&use ist potentiell
maoglich. Aufgrund der Vorbelastungen und der Auspragung sowie der besser geeigneten, we-
niger belasteten Strukturen im Umfeld handelt es sich jedoch nicht um Hauptnahrungsreviere.
Vergleichbare Ausweichlebensrdume sind in der naheren Umgebung in ausreichendem Um-
fang vorhanden, sodass keine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Popula-
tion zu erwarten ist. Baubedingte Verletzungen oder Tétungen von Individuen bei der Jagd
und Nahrungssuche kénnen fur die nachtaktiven und sehr wendigen Tiere ausgeschlossen
werden.

Vorkommen und Betroffenheit der Europaischen Vogelarten

Bruthabitate flr gehélz- und héhlenbritende Vogelarten sind im Geltungsbereich nicht vorhan-
den.

Aufgrund der starken Vorbelastungen und Beunruhigung sowie der fehlenden Saumstrukturen
sind der dauerhafte Aufenthalt sowie die Anlage von Nistplatzen von Bodenbriitern sehr un-
wahrscheinlich. Des Weiteren fehlt aufgrund des intensiven Getreideanbaus llickiger, niedriger
Vegetationsbestand wahrend der Brutzeit der Lerche. Um potentielle Beeintrachtigungen zu
vermeiden wird als Vermeidungsmalinahme V1 eine Bauzeitbeschrankung fiur die Baufeldfrei-
machung festgelegt.

Die temporéare Nutzung als Jagdhabitat ist potentiell moglich. Aufgrund der Vorbelastungen
und der Auspragung sowie der besser geeigneten, weniger belasteten Strukturen im Umfeld
handelt es sich jedoch nicht um Hauptnahrungsreviere. Vergleichbare Ausweichlebensraume
sind in der ndheren Umgebung in ausreichendem Umfang vorhanden, sodass keine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands zu erwarten ist. Baubedingt ist fir die agilen Tiere nicht
mit Beeintrachtigungen zu rechnen.

Eine Erhohung des To6tungsrisikos ist durch den Bau grof3er Fensterflachen méglich. Zum
Schutz wird nachfolgende VermeidungsmalRnahme V2 festgelegt.

VermeidungsmalRnahme V1 — Baufeldfreimachung auf3erha Ib der Brutzeit also in der
Zeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februa r

VermeidungsmalRnahme V2 — Schutz von Végeln an groRe  n Fenstern oder Glasfronten

Wenn Gebaude mit Glasfronten oder mit groRen Fenstern (tber 2 gm) errichtet werden, mis-
sen Vorkehrungen getroffen werden, um Vogelschlag zu vermeiden. Hierzu zéhlen z.B. UV-
Markierungen (Bird Pen) oder Aufkleber auf den Scheiben, spezielles, UV-Licht absorbieren-
des Glas, Jalousien oder Vorhange, Muster auf den Scheiben usw. (siehe Broschire des LfU
(2010): Vogelschlag an Glasflachen vermeiden).
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Gewerbegebiet ,Liiften West" — Begriindung Stadt Eichstatt

Fazit

Das Ausldsen von Verbotstatbestanden gem. 8 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
kann bei ordnungsgemafer Durchfiihrung der Planung unter Beriicksichtigung der festgesetz-
ten Vermeidungsmal3nahmen damit fir Tier- und Pflanzenarten der Anhéange IV a) und b) der
FFH-Richtlinie sowie fiir die européischen Vogelarten ausgeschlossen werden. Es sind keine
CEF-MafRnahmen erforderlich.

Durch die festgesetzten PflanzmalRnahmen an den R&ndern des Geltungsbereichs kdnnen
sich zukinftig Habitatstrukturen fir stérungsunempfindliche Tierarten entwickeln. Auf3erdem
bietet die festgesetzte externe AusgleichsmalRnahme eine Strukturanreicherung und Aufwer-
tung des Lebensraumes in der Umgebung.

8 Aufstellungsvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 67 mit integriertem Grinordnungsplan fir das Gewerbegebiet
.LUften West" wurde ausgearbeitet vom

Ingenieurbtro fir Tiefbauwesen und Stadteplanung
Klos GmbH & Co. KG

Alte Rathausgasse 6

91174 Spalt

aufgestellt:  20.07.2017
geandert: Y, i |
|

Manfred Klos, Dipl.-Ing.

Eichstatt, den

Andreas Steppberger

Oberbirgermeister
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