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1.2
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Aufstellungsverfahren

Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert am 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993

(BGBI. | S. 466)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. 2007 S. 588), zuletzt geandert durch Artikel 78 Abs. 4 des Gesetzes vom 25.
Februar 2010 (GVBI. S. 66)

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Ebershausen hat in seiner Sitzung vom 12. September
2011 die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Erweiterung Schreine-
rei Finkele" beschlossen und am 23. September 2011 ortsliblich bekanntgemacht.

Bebauungsplanvorentwurf

In der Sitzung vom 12. September 2011 beschloss der Gemeinderat dem Bebauungs-
planvorentwurf zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss). Die frihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit fand in der Form einer &ffentlichen Auslegung des Vorentwur-
fes des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der Zeit vom 4. Oktober 2011 bis 4.
November 2011 in der Verwaltungsgemeinschaft Krumbach statt.

Den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in der Zeit vom 4. Okto-
ber 2011 bis 4. November 2011 Gelegenheit gegeben, zum Vorentwurf Stellung zu neh-

men.
Bebauungsplanentwurf

In der Sitzung vom 29. November 2011 beschloss der Gemeinderat dem Bebauungsplan-
entwurf zuzustimmen (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Die 6ffentliche Auslegung wurde am 16. Dezember 2011 ortstiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes lag vom 27. Dezember 2011 bis 27. Januar 2012 in
der Verwaltungsgemeinschaft Krumbach éffentlich aus.

Den Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde in der Zeit vom 27. De-
zember 2011 bis 27. Januar 2012 Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.

8533 Begrandung.docx

erstellt: sd-fr/ba

Vorhabenbezogener BBP ,Erweiterung Schreinerei Finkele* Seite 4
Gemeinde Ebershausen



Projekt-N

r. 8533 25 29. November 2011 mit redaktionellen KLING
Anderungen vom 7. Februar 2012 CONSULT

1.5

1.6

2.1

2.2

221

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Ebershausen hat am 7. Februar 2012 den Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Bebauungsplan ist vorhabebezogen gemas § 12 BauGB. Ein separater Vorhaben-
und ErschlieBungsplan liegt in Form eines Konzeptplanes des Architekten Klein, Stuttgart
vor. Dieser Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Anlage des Durchfiihrungsvertrages und
Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Zwischen Vorhabentrager (Herrn und Frau Bernhard und Monika Finkele) und der Ge-
meinde Ebershausen (vertreten durch Herrn Ersten Blrgermeister Kubicek) wurde am 23.
April 2011 ein Durchflihrungsvertrag nach § 12 BauGB ,Erweiterung Schreinerei Finkele,
Ebershausen® abgeschlossen. Dieser Durchfiihrungsvertrag enthélt Regelungen zum
Vorhaben, zu seiner ErschlieBung und zu den Ausgleichsmaf3nahmen.

Einfligung in die Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung

Die Gemeinde Ebershausen verfiigt tiber keinen rechtswirksamen Flachennutzungsplan.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Ziel des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, Planungsrecht zum
Neubau der Erweiterung des bestehenden Schreinereigebédudes und eines Wohngebau-
des zu schaffen. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist erforderlich, weil das zu be-
bauende Grundstlick nicht vollstandig zu dem im Zusammenhang bebauten Ortsbereich
zahlt. Die betreffende Flache befindet sich bauplanungsrechtlich im AuBenbereich. Der
AuBenbereich ist grundsétzlich von Bebauungen und Nutzungen freizuhalten. Das Vorha-
ben dient keinen im AuBenbereich privilegiert zu verwirklichenden Zwecken im Sinne von
§ 35 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB). Bei dem Bauvorhaben handelt es sich somit
um ein sonstiges Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB. GeméB Schreiben des
Landratsamtes Glinzburg vom 19. Januar 2011 stehen dem Bauvorhaben ohne Bauleit-
planung ortsplanerische Griinde entgegen. Aufgrund der GréBe der geplanten Betriebs-
erweiterung besteht Planungsbediirftigkeit im Sinne der Aufstellung eines Bebauungspla-
nes durch die Gemeinde Ebershausen. Der Bebauungsplan ist flr die stéadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich.

Vorhabentrager des Erweiterungsbaus der bestehenden Schreinerei Finkele und des ge-
planten Wohnhauses sind Monika und Bernhard Finkele, Fichtenweg 1,
86491 Ebershausen.

Die 1994 gebaute Schreinerei ist entsprechend des stetig gestiegenen Auftragszuwach-
ses der letzten 5 bis 6 Jahre nicht mehr fur die Tatigkeiten ausreichend.
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Die geplante Erweiterung der Schreinerei umfasst eine Halle fur die Durchfiihrung von
Holzbearbeitungsarbeiten und ein Trockenlager zur Lagerung des Plattenmaterials. Der
geplante Hallenneubau ist von dem bestehenden Schreinereigebdude abgerickt. Die
Verbindung zur Bestandshalle erfolgt tiber ein Verbindungsgebaude, in dem u. a. Biros
und Besprechungszimmer vorgesehen sind. Die Mindesthéhe des Erweiterungsbaus
ergibt sich aus der notwendigen lichten Raumhéhe von 4,2 m zzgl. der Konstruktionshéhe
unter Beriicksichtigung der gewéhiten Dachform und Dachneigung. Die Zu- und Ausfahrt
der Anlieferung und der Versand erfolgt weiterhin Uber die bestehende Grundstiickszu-
fahrt im Stiidwesten mit Anbindung an die B 300 und fiihrt um die Holzbearbeitungshallen.
Die wettergeschiitzte Be- und Entladezone befindet sich zwischen Hallenneubau und Tro-
ckenlager im riickwartigen Bereich des Grundstiicks. Die Zahl der gewerblich Beschaftig-
ten wird sich voraussichtlich durch den Neubau von 8 auf max. 13 Arbeitnehmer erhdhen;
die Zahl der Beschaftigten im Biirobereich von jetzt 1 Person auf max. 3 Personen. Die
Betriebszeiten der Schreinerei sind weiterhin werktags zwischen 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr.

Als technische Betriebseinrichtung sind Glattenzuschnittanlage mit automatischer Lage-

rung, computergesteuertes Holzbearbeitungszentrum, Kantenleimmaschine mit Ruckfuh-
rung und weiterer Holzbearbeitungsmaschinen aus dem Bestand vorgesehen. Die im Zu-
ge der Arbeiten anfallenden Holzspéne werden mittels Absauganlage in das bestehende

Holzspéanesilo geflhrt.

Die Erweiterung des Betriebsgeléndes in Richtung Norden/Nordosten muss aufgrund der
Lkw-Umfahrt und weiterer betrieblicher Erfordernisse (z. B. Be-/Entladen) auf dem glei-
chen Héhenniveau des bestehenden Geldndes erfolgen. In diesem Zusammenhang sind
Gelandeabgrabungen erforderlich. Das anfallende Abtragungsmaterial kann geman Aus-
kunft des Vorhabentragers von der Gemeinde Kirchhaslach fir den Béschungsfuf3 der
Kirchhaslacher StraBe verwendet werden.

Es ist vorgesehen, dass der Be- und Entladebereich versiegelt wird, wahrend die Stell-
platze und die Lkw-Umfahrung nur eine Kiesbefestigung erhalten sollen.

Lage

Das Bebauungsplangebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand von Ebershausen. Das von
Norden nach Siiden ansteigende Bebauungsplangebiet liegt unmittelbar éstlich der Bun-
desstraBe B 300 und stdlich der KreisstraBe GZ 13. Im Osten grenzen landwirtschaftlich
genutzte Flachen und im Stden die Bebauung des Ortsteiles Ebershausen an das Be-

triebsgrundstick an.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Flur-Nr. 1409/6, 1408/1 und Teilbereiche des
Grundstiickes Flur-Nr. 1408 der Gemarkung Ebershausen. Das Baugebiet umfasst insge-
samt eine Flache von ca. 1 ha zzgl. ca. 0,4 ha Ausgleichsflache.

Planungsalternativen
Die Griinde, warum der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wie vorliegend gewahlt wur-
de, lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Der Standort der Erweiterung ist durch den bestehenden Schreinereibetrieb bestimmt.
Die Erweiterung macht nur Sinn am bestehenden Standort.

e Die Schreinerei liegt verkehrsgiinstig unmittelbar an der Bundesstrae B 300 und der
KreisstraBe GZ 13.
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« Die geplante gewerbliche Erweiterung liegt abgeriickt von der néchstgelegenen schit-
zenswerten Nutzung der Gemeinde Ebershausen.

o Die fir die Erweiterung erforderlichen Flachen befinden sich im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Bestand

Gelandebeschaffenheit

Das derzeitige Betriebsgelande der Schreinerei Finkele befindet sich auf einem Hohenni-
veau von ca. 520,0 bis 520,5 m tiber NN. Das nattirliche Geldnde des Plangebietes siid-
lich der KreisstraBe GZ 13 und 6stlich der BundesstraBe B 300 steigt von Norden (ca.
520,0 m tber NN) in Richtung Stden bis auf ca. 526,5 m Gber NN an. Das derzeitige Be-
triebsgeldnde ist bereits heute im Osten und Stiden durch eine Béschung gekennzeich-
net, die das Betriebsgelédndeniveau mit dem natirlich anstehenden Gelénde verbindet. Im
Rahmen der Betriebserweiterung ist das Gelandeniveau von ca. 520,0 bis 520,5 m Uber
NN im Bereich der Schreinereierweiterung fortzufiinren, so dass es zu weiteren Gelande-
einschnitten kommt. Das im Stdosten des Plangebietes geplante Wohnhaus liegt ca. 5-
6 m oberhalb des Betriebsgeldandes. Dem Bebauungsplan ist eine Gelandevermessung
der Kling Consult Planungs- und Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen mbH, Krumbach
vom Februar 2011 zugrunde gelegt. :

Aktuelle Nutzung

Im Stidwesten des Plangebietes besteht die Schreinerei Finkele mit inrem derzeitigen Be-
triebsgebéude. Im Bereich der Erweiterung der Schreinerei Richtung Nordosten wird das
Plangebiet derzeit landwirtschaftlich als Wiese genutzt. Ebenso wird das Plangebiet im
Bereich des geplanten Wohnhauses (6stlich des bestehenden Schreinereigebaudes)
landwirtschaftlich als Wiese genutzt. Naturschutzfachlich bedeutende Grinstrukturen
existieren nicht.

Nutzung der angrenzenden Flachen

Das Plangebiet wird im Nordosten durch die KreisstraBe GZ 13 und im Westen durch die
BundesstraBe B 300 begrenzt. Im Nordosten des Plangebietes sowie im Stidosten schlie-
Ben sich landwirtschaftliche Nutzflachen (Wiese) an. Nach Siiden grenzt das bebaute
Ortsgebiet der Gemeinde Ebershausen an. Es handelt sich hierbei vornehmlich um
Wohngebaude mit ihren zugehdrigen Nebengebéduden. Im Siidwesten, unmittelbar an der
B 300, befindet sich eine Tankstelle mit angeschlossener Werkstatt. Entlang der Kreis-
straBe und der BundesstraBe schlieBen sich unbebaute Flachen an. In weiterer Entfer-
nung zur B 300 beginnt der bebaute Ortsbereich von Ebershausen.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Bundesstrae B 300. Die
bestehende Ein- und Ausfahrt der Schreinerei Finkele im Stidwesten des Plangebietes
bleibt auch im Zuge der Erweiterung die einzige Ein- und Ausfahrt und wird in ihrer Positi-
on nicht verandert. Ebenso wird der Grundzug der bestehenden Lkw-Umfahrung beibe-
halten und lediglich entsprechend der Gebaudeerweiterung nach Nordosten ausgeweitet.
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Zwischen Lkw-Umfahrt und bestehendem Geh- und Radweg entlang der B 300 wird eine
private Griinflaiche festgesetzt, die zum einen als Eingriinung der Betriebsfléche und zum
anderen als Schutzstreifen zwischen Betriebsflache und 6ffentlicher Verkehrsflache dient.
Unter Beibehaltung der bereits bisher in den Grundziigen bestehenden Situation ist eine
Abweichung vom Anbauverbot innerhalb von 20 m an BundestraBen méglich.

AuBerorts ist Werbung nicht zulassig, deshalb diirfen Werbeanlagen nicht in Richtung der
Kreuzung der B 300 mit der Kr GZ 13 ausgerichtet sein, um keine Ablenkung vom Ver-
kehr zu bewirken.

Anhand der in Anlage 5 und 6 dargestellten Schleppkurven eines Lastzuges wird verdeut-
licht, dass ein den Betrieb anfahrender Lastzug des Betriebsgebdudes umfahren und
vorwarts das Betriebsgeldnde verlassen kann. Eine Beeintrachtigung des Verkehrs auf
der B 300 erfolgt durch Wendemandver der Lastzlge nicht.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO festgesetzt. Da
es sich vorliegend um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind im Rah-
men der festgesetzten Nutzungen im Mischgebiet geméaB § 12 Abs. 3a BauGB nur solche
Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsver-
trag verpflichtet. Vorliegend sind fir das Mischgebiet eine Schreinerei (Bestand inkl. be-
stehende Erweiterung) sowie ein Wohnhaus fiir Betriebsinhaber zuléssig. Dies ist dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entnehmen.

Ortsplanerische Gesichtspunkte

Das Vorhaben liegt am nordéstlichen Ortsrand der Gemeinde Ebershausen unmittelbar
sudlich der Kreuzung der B 300 mit der Kr NU 2. Es handelt sich um einen exponierten
Standort, welcher durch die Topographie des Gelandes von Norden her weit einsehbar
ist. Um das fur die Betriebserweiterung mit zugehérigem Wohnhaus benétigte Gelande
auf das erforderliche Minimum zu reduzieren, hat der Vorhabentréager, die Schreinerei
Finkele, umfangreiche und detaillierte Planungstiberlegungen zur Optimierung seiner Ab-
laufe bei gleichzeitiger Freiflachenschonung angestellt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Anlage des Durchfiihrungsvertrages verdeut-
licht, dass die Erweiterungsflache detailliert den unterschiedlichen Funktionsbereichen der
Schreinerei zugeordnet ist, wobei interne Betriebsablaufe im Rahmen der Betriebserwei-
terung entsprechend so vorgesehen sind, dass eine schrittweise Neuorganisation der Be-
triebsablaufe umsetzbar ist. Die im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan beinhaltete Be-
triebserweiterung ist bereits das Ergebnis eines Planungsprozesses, der angesichts der
aktuellen Rahmenbedingungen die Erfordernisse der Schreinerei in optimaler Form be-
riicksichtigt und nur die benétigten Flachen in die Planung einbezieht.

Im Bereich des norddstlichen Béschungsverlaufes ist ein Hohenunterschied von ca. 3 bis
5 m zwischen der Betriebsflache und dem natrlich anstehenden Gelédnde zu Gberwinden.
Aufgrund dessen wurde ein Béschungsbereich mit einer Breite von 10 m festgesetzt, um
entsprechend eine landschaftsgerechte Gestaltung der Béschungssituation ohne zusatzli-
che bauliche SicherungsmaBnahmen mit adaquaten Bepflanzungen und Strukturgestal-
tungen vornehmen zu kénnen. Die Uberbriickung der Gelandehohenunterschiede mittels
einer adaquat bepflanzten Béschung in diesem Bereich ist verbindlich festgesetzt. Auf
diese Weise wird zudem gewahrleistet, dass das Betriebsgeléande im Nordosten, im An-
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schluss an die Ortsrandeingriinung im Bereich des Wohnhauses und der Bepflanzung
entlang der B 300 umfassend eingegrint wird.

Da der Stellplatzbereich im Stidosten des Schreinereigebdudes zugunsten einer gro3eren
Rangierflache im AuBenbereich im Rahmen des Planungsprozesses entfallen ist, erfahren
die Stellplatze im Nordosten entlang der Béschung einen Bedeutungszuwachs und kon-
nen nicht zugunsten einer Betriebsflachenreduzierung entfallen. Auf Grundlage der im De-
tail vom Vorhabentrager ausgearbeiteten Betriebserweiterung und der im Freibereich be-
nétigten Stellplatz-, Rangier- und Umfahrungsflachen werden keine weiteren Optimie-
rungsmaglichkeiten hinsichtlich der Betriebsanordnung gesehen.

Um das geplante Wohnhaus 6stlich des Schreinereibetriebes naher an das Betriebsge-
baude zu orientieren und einen Anschluss an den bestehenden stidlichen Baubestand zu
erzielen, ist das Baufenster fiir das geplante Wohnhaus im Rahmen des Planungsprozes-
ses deutlich nach Siden und Westen verlegt worden. Im Ergebnis bildet das Baufenster
im Osten eine Verlangerung der bestehenden sidlichen Bebauung parallel zur B 300.
Durch diese Baufensterfestsetzung ist zugleich der Eingriff in Natur und Landschaft redu-
ziert worden, da geringere Eingriffe in das bestehende Gelénde im Bereich der Wohn-
hauszufahrt erforderlich sind und insgesamt die GréBe der Mischgebietsflache reduziert
werden konnte. Das geplante Wohnhaus nimmt einen deutlich untergeordneten Stellen-
wert zum Schreinereibetrieb ein.

Um zudem das geplante Wohnhaus an die bestehende Bebauung anzupassen, setzt der
Bebauungsplan als zuldssige Dachform ausschlieBlich ein Satteldach und Pultdach bzw.

versetztes Pultdach fest. Neben dem klassischen Satteldach werden auch Pultdacher zu-
gelassen, um aus Griinden des Klimaschutzes, z. B. auch eine energiesparende Bauwei-
se sowie die Mdglichkeit der Energiegewinnung am Gebaude aus regenerativen Energien
besonders, zu berucksichtigen. '

Fur das Schreinereigebdude werden die Dachformen Satteldach, Pultdach und zuséatzlich
Flachdach festgesetzt, um dem Bauherrn aufgrund betrieblicher Erfordernisse einen gro-
Beren Handlungsspielraum zu erméglichen, aber dennoch den im Siiden anschlie3enden
Baubestand adaquat zu beriicksichtigen. Aufgrund der Gebaudehéhenbeschrankung
(max. Geb&audehdhe Schreinerei ca. 10 m und Geb&dudehéhe Wohnhaus ca. 12 m) wird
gewahrleistet, dass die geplante Bebauung sich an der Bebauung des bestehenden Orts-
randes orientiert.

Zur weiteren Integration der geplanten Bebauung bestimmt der Bebauungsplan, dass nur
Dacheindeckungen in ziegelroten bis rotbraunen, erdfarbenen, mittel- bis dunkelgrauen
und schwarzen Farbténen zuldssig sind. Durch diese Farbfestsetzungen ist ein sich in die
bauliche Umgebung integrierende Dachgestaltung gewéhrleistet. Zudem wird fir Flach-
dacher und Pultdacher eine Dachbegriinung empfohlen, wodurch eine landschaftliche In-
tegration der Baulichkeiten geférdert wird.

Das Vorhaben figt sich unter Berlcksichtigung von Betriebsnotwendigkeiten der Schrei-

nerei vertraglich in das Orts- und Landschaftsbild ein. Im Rahmen des vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplanes ist unter Berlicksichtigung der betrieblichen Erfordernisse und der
Schaffung eines zugehérigen Wohnhauses eine den landschaftlichen Gegebenheiten an-
gepasste Planung enthalten, welche zudem die ortsbauliche Integration gewabhrleistet.
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7 MaB der baulichen Nutzung

Die geplante Erweiterung der Schreinerei stellt spezifische Nutzungsanforderungen an
das Plangebiet. Die Anordnung der einzelnen Gebaudebereiche ist durch die notwendi-
gen Betriebsablaufe bestimmt, ihre GréBe durch die geplante Gesamtkapazitat der
Schreinerei. Aufgrund einer erforderlichen lichten Héhe von mindestens 4,2 m bestimmt
sich die maximale Hohe der baulichen Anlagen der Schreinerei. Unter Berilicksichtigung
der zulassigen Dachformen und der entsprechenden zulassigen Dachneigungen und der
Héhe des bestehenden Spanesilos ist eine maximale Hohe der baulichen Anlagen im Be-
reich der Schreinerei von ca. 10 m Uber dem veranderten Gelédnde vorgesehen. Das jetzi-
ge Schreinereigebaude besitzt eine Hohe von ca. 8 m, das vorhandene Spénesilo eine
Hoéhe von 9-10 m. Bei einer geplanten ErdgeschossfuBbodenhdhe von 520,65 m wird die
maximale Gebiaudehdhe mit 530,7 m tUber NN festgesetzt. Das Gelande im Bereich der
Schreinerei darf bis zu einer Hohe von 520,0 m Uber NN abgegraben werden.

Fir das geplante Wohnhaus 6stlich des Schreinereigebaudes wird eine maximale Ge-
baudehéhe von 538,0 m Uber NN festgesetzt. Hierbei ist zu beachten, dass aufgrund der
Gelandeverhéltnisse die geplante ErdgeschossfuBBbodenhéhe mit ca. 526,3 m tber NN
vorgesehen ist und somit deutlich hoher als die der Schreinerei liegt. Die tatsachliche Ge-
baudehdhe des Wohngebaudes wird auf max. ca. 12 m begrenzt. Auf diese Weise wird
dem Vorhabentréager ein erweiteter Handlungsspielraum bzgl. der Geb&udegestaltung
eingeraumt und zugleich die Wohngebaudegestaltung der im Stiden angrenzenden Be-
bauung aufgegriffen.

Die Lage der Schreinerei (Bestand und Planung) sowie zulassiger Uberdachungen und
des Wohnhauses innerhalb des Plangebietes ist durch den Verlauf der Baugrenzen fest-
gesetzt. Die festgesetzten MaBe der baulichen Nutzung orientieren sich einerseits an den
technischen Erfordernissen einer Schreinerei sowie andererseits an den stadtebaulichen
Erfordernissen und die Minimierung der Umweltauswirkungen des Vorhabens, insbeson-
dere die vorhabenbedingten Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Bodenschutz/Konzept zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

GemanB Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 (LEP) sollen die Gemeinden alle
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen unter dem Gesichtspunkt einer moglichst
geringen Flacheninanspruchnahme optimieren (LEP A Il 1.4). GemaB § 1a Abs. 2 BauGB
soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die
Méglichkeiten (...), der Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung
zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Da es sich im vorliegenden Fall um eine kleinrdumige Abrundung des nordéstlichen Orts-
randes der Gemeinde Ebershausen am Standort einer bestehenden Schreinerei mit Pla-
nung eines zugehdrigen Wohnhauses handelt, wird den zuvor genannten Zielvorgaben
entsprochen.

Spezieller Artenschutz

Unter Bezug auf § 1a Abs. 4 BauGB ist bei Bauleitpldnen zu prifen, ob durch die Planung
eines Projektes Einfliisse auf geschitzte Arten nach européischem Artenschutzrecht ent-
stehen, die beim Vollzug des Bauleitplanes z. B. durch nachfolgende Bau- oder sonstige
Genehmigungen VerstoBe ausldsen, die gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz
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(BNatSchG) verboten sind. Dementsprechend muss der Vollzug des Bauleitplanes so
méglich sein, dass folgende Vorgaben eingehalten sind (§ 44 BNatSchG):

Wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten nach BNatSchG darf nicht nachge-
stellt werden; sie diirfen nicht gefangen, verletzt oder getotet oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstért werden.

Wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten darfen
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszei-

ten nicht erheblich gestért werden (eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die
Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert).

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Ar-
ten aus der Natur diirfen nicht entnommen, beschadigt oder zerstért werden.

Wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur diirfen nicht entnommen werden; sie oder ihre Standorte diirfen nicht be-
schéadigt oder zerstort werden (Zugriffsverbote).

Durch die vorliegende Planung entstehen keine Wirkungen, die Hinweise erkennen las-
sen, dass die Vorgaben von § 44 BNatSchG nicht eingehalten werden.

Immissionsschutz

Gewerbelarm

Bereits heute produziert die Schreinerei Finkele auf Grundstlck Flur-Nr. 1408/1. Die Posi-
tionierung der Ein- und Ausfahrt, die grundsatzliche Fiihrung der Lkw-Fahrten auf dem
Grundstiick sowie larmabstrahlende Schallquellen im Nahbereich der benachbarten
schiitzenswerten Nutzungen erfahren keine grundsatzliche Anderung. Im Rahmen der
Erweiterung der Schreinerei Finkele werden priméar bestehende Bearbeitungsmaschinen
in den Erweiterungsbau verlagert und der interne Betriebsablauf neu organisiert. Vor al-
lem die larmintensiven Maschinen sollen in den Erweiterungsbau, welcher weiter abge-
riickt von der benachbarten schiitzenswerten Nutzung errichtet wird, untergebracht wer-
den. Aufgrund der entfernteren Lage der Schreinereierweiterung zur schutzenswerten
Nachbarschaft ist von keiner grundsétzlichen Anderung der bestehenden Larmsituation
auszugehen. Gemaf Schreiben des Landratsamtes Ginzburg vom 15. Dezember 2010
zur Bauvoranfrage zum Neubau und Erweiterung der Schreinerei und Werkstattgeb&ude
mit Trockenlager wurde aus immissionsschutzfachlicher Sicht wie folgt Stellung genom-

men:

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht bestehen gegen das geplante Vorhaben bei der
beantragten Betriebszeit von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr (Tagzeit) keine Bedenken, sofern
folgende Auflagen eingehalten werden:

e Hinsichtlich des Larmschutzes sind die Bestimmungen der technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm vom 26. August 1988) einzuhalten.

e Der Beurteilungspegel, der von allen Anlagen und Arbeiten auf dem Betriebsgelande
ausgehenden Gerdusche einschlieBlich Kfz-Verkehr, darf an dem maBgeblichen Im-
missionsort (Flur-Nr. 1409/4) den Immissionsrichtwert von tags tiber 60 dB(A) nicht
Uiberschreiten. Die Tagzeit dauert von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr.

8533 Begrndung docx

erstellt: sd-fr/ba

Vorhabenbezogener BBP ,Erweiterung Schreinerei Finkele* Seite 11
Gemeinde Ebershausen



Projekt-N

r. 8533 25 29. November 2011 mit redaktionellen KLING
Anderungen vom 7. Februar 2012 CONSULT

10.2

e Der Betrieb wahrend der Nachtzeit ist nicht gestattet, dazu zéhlen auch Anliefer- und
Abholverkehr.

e Larmerzeugende Anlagenteile sind dem derzeitigen Stand der Larmschutz- und
Schwingungsisolierungstechnik entsprechend auszufiihren, zu betreiben und zu war-
ten.

e Alle larmabstrahlenden Anlagenteile (z. B. Ventilatoren, Kompressoren) sind im inne-
ren der Gebdude zu errichten; ist das nicht méglich, so ist durch Kapselung bzw. An-
bringen geeigneter Schalldampfer sicherzustellen, dass die zuléssigen Richtwerte
eingehalten werden konnen.

e Larmintensive Arbeiten dirfen nicht im Freien durchgefihrt werden.

e Tore und Fenster sind bei larmintensiven Arbeiten und wahrend des Betriebes larmin-
tensiver Maschinen geschlossen zu halten.

Da von einer Einhaltung der zuvor genannten Auflagen auszugehen ist, sind zur Wahrung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse keine weiterflihrenden immissionsschutzfachli-
chen MaBnahmen im Geltungsbereich erforderlich.

Verkehrslarm

Die Schalltechnische Begutachtung der Kling Consult Planungs- und Ingenieurgesell-
schaft fir Bauwesen mbH, Krumbach vom 30. August 2011 (Projekt-Nr. 8533 25) zur Be-
urteilung der StraBenverkehrslarmimmissionen der BundesstraBe B 300 und der Kreis-
straBe GZ 13 ist Bestandteil der Begriindung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
,Erweiterung Schreinerei Finkele“ der Gemeinde Ebershausen.

Die Schalltechnische Begutachtung der StraBenverkehrsl&rmimmissionen (siehe Anlage)
kommt zu dem Ergebnis, dass im geplanten Mischgebiet Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 gegentiber StraBenverkehrslarm (60 dB(A) tags/50 dB(A)
nachts) wahrend der Tagzeit im Bereich der Schreinerei um bis zu 5,5 dB(A) und wéahrend
der Nachtzeit im Bereich der Schreinerei bzw. des geplanten Wohnhauses bis zu 9,1 bzw.
0,6 dB(A) auftreten. Entsprechend der rdumlichen Verortung der geplanten schitzenswer-
ten Nutzungen (Biiro bzw. Wohnhaus mit Schlaf- und Kinderzimmer) wird im Bebauungs-
plan festgesetzt, dass an der zur B 300 zugewandten Westfassade des geplanten Wohn-
hauses im Obergeschossniveau 1 und 2 keine Fenster6ffnungen von ruhebedurftigen
Raumen (Schlaf- und Kinderzimmer) angeordnet werden dirfen. Ist eine Orientierung im
Einzelfall nicht méglich, so sind Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2 nach

VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen® an den betrof-
fenen schutzbeduirftigen Radumen vorzusehen und mit Schalldammidftern oder fensterun-
abhéngigen Beluftungseinrichtungen auszustatten oder die Beluftung des Raumes uber
ein Fenster an einer Fassade ohne Orientierungswertiiberschreitung zu gewéhrleisten. In
diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass alle herkémmlichen Fenster, die
mit ihrer Isolierung der Warmeschutzverordnung entsprechen, den Mindestanforderungen
von Fenstern der Schallschutzklasse 2 gentigen. Die passive LarmschutzmaBnahme ist in
diesem Fall die integrierte Beluftungseinrichtung.

Im Zuge der Entwurfserarbeitung des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes wurde das Baufenster fiir das geplante Wohnhaus um 9 m nach Stiden und 5 m nach
Westen verschoben (vgl. Anhang 4.1). Die schalltechnische Uberprifung der verénderten
Lage der geplanten schitzenswerten Wohnnutzung hat ergeben, dass unter Bertcksichti-
gung der abschirmenden Wirkung des geplanten Hauses mit einer max. Gebaudehohe
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von ca. 12 m und einer Reflexion mit einem Absorptionsverlust von 1 dB(A) weiterhin nur
die der B 300 zugewandten Westfassade im Obergeschossniveau 1 und 2 von Orientie-
rungswertiiberschreitungen der DIN 18005 fiir Mischgebiete zur Nachtzeit 50 dB(A) be-
troffen ist (vgl. Anlage 4.2). Demnach ist grundsétzlich keine Anderung der schalltechni-
schen Situation durch die Lageanderung des Wohnhausbaufensters gegeben. Die vorge-
nannten Festsetzungen zum Schallschutz bleiben unverandert.

Zum Schutz vor den auf die Schreinereiwerkstatt einwirkenden StraBenverkehrslarmim-
missionen sind fir Fensterdéffnungen von Birordumen u.a. Fenster der Schallschutzklasse
2 ausreichend. Die Orientierungswertiiberschreitungen der DIN 18005 fir Dorf-/Misch-
gebiete flihren demnach zu keinen weiteren erforderlichen MaBBnahmen zum Schall-

schutz.

Im Bebauungsplangebiet kénnen mit den oben dargestellten MaBnahmen gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

Staube und Abluft

Im Schreiben des Landratsamtes Giinzburg vom 15. Dezember 2010 zur Bauvoranfrage
wurden folgende immissionsschutzfachliche Auflagen aufgefiihrt, welche durch den
Schreinereibetrieb entsprechend beriicksichtigt werden, so dass von keinen weiterfihren-
den immissionsschutzfachlichen Auflagen auszugehen ist:

e Die bei der Be- und Verarbeitung von Holz und Holzwerkstoffen anfallenden Spane
und Staube sind abzusaugen und in einer entsprechend dimensionierten Entstau-
bungsanlage abzuscheiden. Abgeschiedene Stéube diirfen nur in geschlossenen Be-
haltnissen gelagert werden.

e Sollte die Abluft der Spaneabsaugung ins Freie abgeleitet werden, ist die
Spaneabsauganlage gemaB der 7. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes (Verordnung zur Auswurfbegrenzung von Holzstaub) —

7. BImSchV durchzufiihren und zu betreiben.

e Anfallende Abluft ist senkrecht tiber Dach in die freie Luftstromung abzufthren.

Baugrund

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde von der Kling Consult Planungs- und Ingenieur-
gesellschaft mbH, Krumbach ein Baugrundgutachten (Stand 9. Juni 2011) erstellt, wel-
ches zusammengefasst folgende bautechnische Folgerungen enthalt und der Begriindung
als Anlage beigefugt ist.

Grindungsmaoglichkeiten

Bezliglich der Grindungsméglichkeiten ist das Bebauungsplangebiet in die beiden Berei-
che Schreinereigebdude und geplantes Wohngebaude zu unterteilen:

e Bei einer Griindung der tragenden Hallenbauteile der Schreinerei in frostfreier Tiefe
(rund 1,2 m unter Geléndeoberkante) kommt die Grindungssohle direkt in den gering
tragfahigen Deckschichten zu liegen, in denen ein setzungsarme Flachgrindung nicht
ohne besondere ZusatzmaBnahmen ausgefiihrt werden kann. Die Einzelfundamente
der tragenden Hallenbauteile sollten Gber Magerbetonsockel bis in die tragfahigen
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Hochterrassenschotter, Tertidrablagerungen bzw. tragfahigen tieferen Deckschichten
gefiihrt werden.

o Die Griindung des geplanten unterkellerten Wohngebé&udes ist auf einer durchgehen-
den Bodenplatte zweckméBig. Die in der Aushubsohle zumindest bereichsweise an-
stehenden Deckschichten sind in diesem Fall bis zum Erreichen der Hochterrassen-
schotter restlos zu entfernen und durch gut verdichtbares Kies-Sandmaterial zu erset-

zen.

Versickerung

Grundsétzlich sollen auf Grund der topographischen und geologischen Verhaltnisse etwa-
ige Versickerungsanlagen im nérdlichen, talseitigen Bereich des Planungsgebietes ange-
ordnet werden. Bei der Anordnung von Versickerungseinrichtungen im bergseitigen Be-
reich besteht im vorliegenden Fall grundsétzlich die Gefahr von Vernéssungen in den tief-
erliegenden Bereichen. Die naturlichen zu oberst anstehenden Deckschichten sind nicht
zur Versickerung von Niederschlagswasser geeignet. Die Hochterrassenschotter sind
prinzipiell zur Versickerung von Niederschlagswasser geeignet. Es liegen jedoch stark
schwankende Schichtdecken vor. Die im tieferen Bereich anstehenden Terti&rsande sind
insgesamt durchléssig und zur Versickerung von Niederschlagswasser maBig geeignet.
ZweckmaBigerweise sollten bei der Errichtung bspw. von Rigolen die naturlichen Deck-
schichten bis zum Erreichen der Hochterrassenschotter bzw. der Tertidrsande restlos ent-

fernt werden.

Auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungsergebnisse setzt der Bebauungsplan
nérdlich der Mischgebietsflache eine private Grinflache/Ausgleichsflache fest, auf wel-
cher im nordwestlichen Teil eine 6kologische Wasserrlckhaltung zur Versickerung des im
Plangebiet anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers vorzunehmen ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass wenn Deckschichten Gber den sickerfahigen Schichten
beseitigt werden, eine mindestens 30 cm starke Mutterbodenschicht aufzubringen ist, um
die Passage einer belebten Oberbodenschicht zu gewahrleisten.

Hinsichtlich des Niederschlagswasserbeseitigungskonzeptes sind unbeschichtete Metall-
dacher im Bebauungsplangebiet nicht zuldssig.

Griinordnung, Naturschutz, Vermeidungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men

Kompensation

Die Ausweisung des Mischgebietes im Bereich der Erweiterung stellt einen Eingriff in Na-
turhaushalt und Landschaftsbild dar. Wertbestimmend sind die vorhabenbedingten Ein-
griffe, insbesondere im Hinblick auf die Bebauung von Flache durch die geplante Erweite-
rung der Schreinerei und des Wohnhauses und den dadurch verursachten Flachenent-
zug. Zusétzlich stellt die bauliche Uberpragung des Raumes durch die Schreinerei und
des Wohnhauses fiir das Landschaftsbild einen weiteren Eingriff dar. Auch die fur die Re-
alisierung der Bebauung erforderlichen Geldndeabgrabungen sind als Eingriff in das
Landschaftsbild entsprechend zu bertcksichtigen.
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Um diese Eingriffe zu minimieren bzw. zu vermeiden, sind entsprechende MafB3nahmen im
Rahmen der Umweltpriifung erarbeitet und in der Satzung des Bebauungsplanes umge-
setzt worden. Die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes sind geman

§ 2a BauGB dem Umweltbericht (siche Anlage der Begriindung) zu entnehmen.

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

Neben den Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind die mit Bau und Betrieb der
Schreinerei am geplanten Standort verursachten Eingriffe in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild auszugleichen.

In Bayern wird die Bestandsbewertung und die Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzfla-
chen bei den von BaumaBnahmen direkt betroffenen und damit erheblich und nachhaltig
beeintrachtigten Flachen in der Regel gemaB der ,Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung — ein Leitfaden, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium flr Landes-
entwicklung und Umweltfragen (StMLU), durchgefihrt.

Bestandsaufnahme und -bewertung:

ng | Wer

intensiv genutztes Grinland/Nahbereich zur

BundesstraBe B 300 und KreisstraBe GZ 13 |, sberer Wert
Bdéden anthropogen gepragt, Grunlandnutzung I, unterer Wert
Wasser Eintragsrisiko von N&hr- und Schadstoffen Il, unterer Wert
Klima/Luft Flache ohne kleinklimatische Luftaus- I, oberer Wert

tauschbahnen
Landschaftsbild ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaft |, oberer Wert

Aus der Bestandsaufnahme des Plangebietes gemaB Leitfaden ergibt sich eine natur-
schutzfachliche Einstufung des Plangebietes in die Kategorie | (Gebiete geringer Bedeu-
tung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild). Diese Einstufung kann auch dahingehend
untermauert werden, dass das Plangebiet von zwei bedeutenden Verkehrsstra3en (Bun-
desstraBe B 300 und KreisstraBe GZ 13) eingegrenzt ist. Eine entsprechende Uberpra-
gung des Plangebietes durch bereits erfolgte Eingriffe ist gegeben.

Erfassen des Eingriffs:

Die GesamtgréBe des geplanten Mischgebietes betragt 10.027 m2. 3.858 m? sind jedoch
bereits durch die bestehende Schreinerei inkl. der zugehorigen Freiflachen in Anspruch
genommen, so dass die tatsachliche Eingriffsflache eine GroBe von 6.169 m? umfasst.

GemaR Leitfaden ist das Plangebiet insgesamt als Typ A (Gebiete mit hohem Versieg-
lungsgrad) gekennzeichnet.

Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsfldchen:
Der Leitfaden gibt bei Gebieten des Typs A und der Kategorie | Kompensationsfaktoren in

einer Spannbreite von 0,3 bis 0,6 vor. Im vorliegenden Fall wird fir den geplanten Erwei-
terungsbereich der Kompensationsfaktor 0,6 gewahit. Obwohl sich der Versiegelungsgrad
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im Vergleich zu sonstigen Mischgebieten auf einem vergleichsweise geringen Niveau be-
wegt und im Bebauungsplan zuséatzlich MaBnahmen zur Eingriinung festgesetzt sind, wird
aufgrund des Eingriffs in das Landschaftsbild und der vorzunehmenden Abgrabungen
kein niedrigerer Faktor herangezogen.

Die GroBenordnung der erforderlichen Kompensationsflache ergibt sich aus der GroBe
der Eingriffsflache multipliziert mit dem Kompensationsfaktor. Somit belauft sich die erfor-
derliche Kompensationsflache auf 3.702 m? (6.169 m2 x 0,6).

Der Eingriff in Natur und Landschaft durch das Vorhaben erfolgt im gleichen Naturraum
wie der Ausgleich, namlich im Gutnachtal. Die erforderliche Ausgleichsflache liegt unmit-
telbar im Anschluss an die Eingriffsflache. Als AusgleichsmaBnahme ist zum einen eine
dkologische Wasserriickhaltung vorzunehmen. Auf den Flachen, die nicht der 6kologi-
schen Wasserriickhaltung dienen, sind hochstammige Obstbdume der lokalen Sorten in
Absténden von 8 m bis 12 m zu pflanzen. Die Bebauungsplanzeichnung stellt das Ent-
wicklungskonzept in den Grundziigen als Hinweis dar. Die EntwicklungsmafBnahmen sind
im Detail mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Seitens der Unteren Naturschutzbehérde sind nachfolgende fachliche Kriterien flr die
Pflege der Streuobstwiese fiir die weiter detaillierte Ausflihrungsplanung zu beachten:
e Pflanzung von Hochstammen bewahrter Sorten auf Samlingsunterlage
e Pflanzabstand 10 — 12 mbzw. 8 =12 m

e Durchfiihrung von Pflanz-, Erziehungs- und PflegeschnittmaBnahmen in den ers-
ten 15 Jahren

e Verzicht auf jegliche Diingung und chemischen Pflanzenschutz auf der gesamten
Ausgleichsflache

e Diingung mit Festmist ist nur im Bereich der unmittelbaren Baumscheibe der
Obstbaume in den ersten 15 Jahren zulassig.

e Die Streuobstwiese ist mindestens zweimal jahrlich zu méhen und das Mahdgut ist
vollstandig abzurdumen. Insbesondere auf eine Mahd der Baumscheibe ist zu
achten (Wiihiméause!). Ein Mulchen der Flache ist nicht zuléssig.

e Anbringung eines Verbiss- und Fegeschutzes an den neu gepflanzten Obstbau-
men, z.B. Drahthosen, Pflanzspiralen oder ahnliches (Verbiss durch Hasen!)

e Auf der Obstwiese sind Ansitzstangen fur Greifvogel aufzustellen.

e Ausfallende Gehdlze sind in der ersten Pflanzperiode nach Ausfall zu ersetzen.

Die erforderliche Kompensation erfolgt auf einer Teilflache des Grundstlcks Flur-Nr.
1408, Gemarkung Ebershausen.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsflache mit einer Flache von 3.750 m?
wird die erforderliche Kompensationsflache in einer GréBenordnung von 3.702 m? 1 zu 1
durch die Aufwertung der Ausgleichsflache abgedeckt, so dass kein weiterer externer
Ausgleichsflachenbedarf besteht.

Die Ausgleichsflache ist, soweit noch nicht geschehen, dauerhaft fir Zwecke des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu sichern. Spatestens im Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses muss die dauerhafte Funktion der Flache fur die Ausgleichzwecke gesichert

8533 Begrandung.docx

erstellt: sd-fr/ba

Vorhabenbezogener BBP ,Erweiterung Schreinerei Finkele® Seite 16
Gemeinde Ebershausen



Projekt-N

r. 8533 25 29. November 2011 mit redaktionellen KLING
Anderungen vom 7. Februar 2012 CONSULT

12.2

sein. Dies geschieht durch Eintragung durch Unterlassungs- und Handlungspflicht des
Grundstiickseigentiimers in das Grundbuch (dingliche Sicherung).

PflanzmaBnahmen

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Grinordnung, wodurch
sichergestellt wird, dass der Eingriff in Natur und Landschaft ausgeglichen und eine land-
schaftsvertragliche Griingestaltung realisiert wird. Innerhalb der privaten Grinflache sind
entsprechend der Planzeichnung standortheimische hochstammige Laubb&ume zu pflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten. Im Bereich des geplanten Wohngebietes ist auf der pri-
vaten Grundstiicksflache mit Bindung zum Anpflanzen von Strauchern und Baumen —
Ortsrandeingriinung die Pflanzung von standortheimischen Badumen und Strauchern vor-
zunehmen und dauerhaft zu unterhalten. An der privaten Grundstucksflache mit einer
Breite von 5 m sind mindestens 3 hochstdmmige standortheimische Hochb&dume zu pflan-
zen. Grundsatzlich ist je Strauch eine Pflanzdichte von 3 m? einzuhalten. Zusétzlich ist im
Bebauungsplan festgesetzt, dass im Norden und Nordosten eine bepflanzte Béschung im
Anschluss/Erganzung der Ortsrandeingriinung im Bereich des Wohnhauses zu realisieren
ist. Im Bereich der nérdlichen Béschung sind zusatzlich drei standortheimische hoch-
stammige Laubb&dume zu pflanzen, die in Ergédnzung zur Béschung und den auf dem Be-
triebsgeldnde festgesetzten Baumstandorten die Schreinerei von Norden und Westen
eingriinen. In der Satzung des Bebauungsplanes ist eine Auswahl an geeigneten Pflanz-
maBnahmen aufgelistet. Auf diese Weise wird in Erganzung mit der festgesetzten Orts-
randeingriinung sichergestellt, dass das Plangebiet am Ortsrand durch entsprechende
PflanzmaBnahmen entlang der B 300, an der ndrdlichen und 6stlichen Baugebietsabgren-
zung eingegriint ist. Zudem ist die Ausgleichsflache mit den MaBnahmen zur Regenwas-
serriickhaltung und der Streuobstwiese der Bauflachenfestsetzung vorgelagert, so dass
hier zusatzlich ein Ubergang der geplanten Bebauung in die Landschaft erfolgt. Anzumer-
ken ist, dass bereits zum heutigen Zeitpunkt das Landschaftsbild im Planbereich durch die
beiden HauptverkehrsstraBen und B 300 und GZ 13 tberpragt ist.

Die MaBnahmen zur Griinordnung und zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Land-
schaft sind im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt. Da die Betriebserweite-
rung und der Bau des Wohnhauses nicht zeitgleich erfolgen werden, sind die MaBnahmen
zur Eingriinung nicht vor Beginn der ErweiterungsmaBnahme umzusetzen. Die stufenwei-
se Umsetzung mit den einhergehenden Abgrabungen bedingen, dass z. B. die Béschun-
gen erst nach ihrer Herstellung bepflanzt werden kdnnen. Zudem sind die Vegetationspe-
rioden fiir die PflanzmaBnahmen zu beriicksichtigen. Die Eingriinung der Schreinerei ent-
lang der B 300 ist spatestens in der ersten Pflanzperiode nach Errichtung des Gebaudes
durchzufiihren. Ebenso ist die Ortsrandeingriinung im Bereich des geplanten Wohnhau-
ses spatestens in der ersten Pflanzperiode nach Errichtung desselben durchzufahren.

Um Gelandehdhenunterschiede im Bebauungsplangebiet zu tiberbriicken, sind in gewis-
sen Bereichen Stiitzmauern nicht zu umgehen, da aufgrund des zur Verfligung stehenden
Raumes eine Bdschungssituation nicht zur realisieren ist. In diesem Zusammenhang setzt
der Vorhabenbezogene Bebauungsplan fest, dass erforderliche Stitzmauern aus natrli-
chem Material, z. B. als Trockenmauer aus Naturstein zu realisieren sind. Stitzmauern in
Form einer Betonwand und dhnliches sind nicht zulassig. Fir die Bereiche, in denen eine
Boschung realisiert werden kann, ist diese explizit im Bebauungsplan festgesetzt und be-
stimmt, dass sie adaquat zu bepflanzen ist.

Bei allen PflanzmaBnahmen sind ausschlieBlich standortheimische Arten zu verwenden.
Auf Nadelgehdlze ist zu verzichten.
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14

15

Ver- und Entsorgung

Vorliegend handelt es sich um die rdumliche Erweiterung eines bestehenden Handwerks-
betriebes am norddstlichen Ortsrand der Gemeinde Ebershausen, unmittelbar an der
B 300 gelegen.

Die Wasserversorgung ist in qualitativer und quantitativer Hinsicht gesichert. Das Bauge-
biet wird an die mengen- und druckmaBig ausreichende Wasserversorgungsanlage der
Gemeinde Ebershausen angeschlossen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch die Abwasserentsorgungsanlage des Abwasser-
zweckverbandes ,Unteres Glnztal®

Das im Plangebiet anfallende und unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf den priva-
ten Grundstiicksflachen bzw. der privaten Grinflache — Ausgleichsflache zu versickern.
Die im Baugrundgutachten dargestellten Ergebnisse zur Versickerungsfahigkeit des Un-
tergrundes und mogliche technische Varianten sind zu bertcksichtigen. Das Baugrund-
gutachten ist als Anlage der Begriindung beigefuigt. Es muss sichergestellt sein, dass nur
unverschmutztes Niederschlagswasser eingeleitet wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass der bestehende Schreinereibetrieb Finkele derzeit im
Trennsystem entwassert. Das Abwasser wird an das Kanalnetz des Ortsbereiches der
Gemeinde Ebershausen geleitet, wahrend das Regenwasser des Betriebs an den Re-
genwasserkanal der B 300 geleitet wird.

Die Elektrizitatsversorgung wird durch die Uberlandwerke Krumbach GmbH sichergestellt.
Auf die Einhaltung der verschiedenen DIN/VDE Bestimmungen wird hingewiesen.

Brandschutz

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des Bayerischen Landesamtes fur Wasser-

wirtschaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Was-
serfaches auszubauen. Der Léschwasserbedarf ist nach dem Ermittlungs- und Richtwert-
verfahren des Bayerischen Landesamtes flr Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln.

Auf die Einhaltung der DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundsttcken" ist zu
achten.

Bodendenkmalpflege

Eventuell zu tage tretende Bodendenkméler unterliegen der Meldepflicht an das Bayeri-
sche Landesamt fiir Denkmalpflege (Dienststelle Schwaben, Klosterberg 8, 86672
Thierhaupten, Telefon 08271 81570) oder der Untere Denkmalschutzbehérde beim Land-
ratsamt Giinzburg geman Artikel 8, 1-2 Denkmalschutzgesetzes (DSchG).

Denkmalschutzgesetz Artikel 8,1: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies un-
verziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des
Grundstticks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, aufgrund seines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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Denkmalschutzgesetz Artikel 8, 2: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind
bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

16 Umweltbericht

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB st fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7

und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzuftihren. Die ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes sind gemaf § 2a BauGB dem Umweltbericht in der Anlage zu
entnehmen.

17 Planungsstatistik

Gesamtflache 14.053 m? 100 %
davon private Grinflache 276 m? 2,0 %
Nettobauland (Mischgebiet) 10.027 m? 71,3 %
Ausgleichsflache 3.750 26,7 %
max. Uberbaubare Grundstucksflache 5.875 m?2
max. GeschoB3flache 9.605 m?
18 MaBnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes

Die fir die Bebauungsplanrealisierung erforderlichen Grundstticke sind im Besitz des
Vorhabentragers.

19 Beteiligte Behorden/Sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Abwasserverband ,Unteres Gunztal®

Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, Krumbach

Amt fur Landliche Entwicklung, Krumbach

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, AuBenstelle Schwaben der Abteilung
fur Vor- und Frihgeschichte, Thierhaupten

5 Bayerischer Bauernverband, Geschéftsstelle Glunzburg

6 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Tl Niederlassung Sud, PTI 23

7 Industrie- und Handelskammer, Augsburg
8

9

A OWON =

Kreisbrandrat Landkreis Glnzburg, Robert Spiller
Kreishandwerkerschaft Glinzburg, Krumbach
10 Kreisheimatpfleger Landkreis Glnzburg
11 Landratsamt Ginzburg - Sachgebiet 403 (Bauabteilung)
12  Landratsamt Glinzburg - Sachgebiet 403 (Bauabteilung)
13 Landratsamt Giinzburg - Sachgebiet 403 (Bauabteilung)
14 Landratsamt Giinzburg - Sachgebiet 403 (Bauabteilung)
15 Landratsamt Glinzburg - Untere Immissionsschutzbehdérde
16  Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehdérde
17 Regionalverband Donau-lller
18 Staatliches Bauamt Krumbach, Bereich StraBenbau
19  Vermessungsamt Gunzburg
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20

21

20 Wasserwirtschaftsamt Donauwoérth, Servicestelle Krumbach
21 Wehrbereichsverwaltung Sud, AuBenstelle Minchen, Dezernat lll 5

Anlagen

1) Umweltbericht, Kling Consult Planungs- und Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen mbH
vom 29. November 2011

2) Baugrundgutachten, Kling Consult Planungs- und Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen
mbH vom 9. Juni 2011 (Versand des Baugrundgutachtens nur an das Landratsamt
Gunzburg (1-fach) im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB); Anlage der Begrindung zur frih-
zeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

3) Schalltechnische Begutachtung StraBenverkehrslarm, Kling Consult Planungs- und
Ingenieurgesellschaft fiir Bauwesen mbH vom 30. August 2011 (Versand der Schall-
technischen Begutachtung nur an das Landratsamt Giinzburg (1-fach) im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4
Abs. 1 BauGB); Anlage der Begriindung zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3
Abs. 1 BauGB)

4) Erganzung Schalltechnische Begutachtung StraBenverkehrslarm, Kling Consult Pla-
nungs- und Ingenleurgesellschaft fiir Bauwesen mbH vom 29. November 2011 in
Form eines Lageplans und einer Berechnungsliste aufgrund der veranderten Lage des
Wohnhausbaufensters (Versand der Erganzung der Schalltechnischen Begutachtung
nur an das Landratsamt (1-fach) im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Trager &ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB); Anlage der Begriindung zur Of-
fentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB))

5) Schleppkurvendarstellung eines Lastzuges zur Veranschaulichung der Umfahrung des
Schreinereigebdudes — Einfahrt

6) Schleppkurvendarstellung eines Lastzuges zur Veranschaulichung der Umfahrung des
Schreinereigebaudes — Ausfahrt

Hinweis: Nach Einschatzung der Gemeinde liegen keine wesentlichen umweltbezogenen
Stellungnahmen vor.
Bestandteile des Bebauungsplanes

Planzeichnung und Satzung Bebauungsplan vom 29. November 2011 mit redaktionellen
Anderungen vom 7. Februar 2012

Begriindung vom 29. November 2011 mit redaktionellen Anderungen vom 7. Februar
2012
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