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1.  Anlass, Ziel und Zweck der Flachennutzungsplandnderung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes ist beabsichtigt, zu liberbauende
Grundstucksflachen fur Gewerbeflachen nach den Bestimmungen des § 8 BauNVO
bereitzustellen.

Mit der Ausweisung dieser Grundstiicksflachen wird der gestiegenen Nachfrage nach
Gewerbegebietsflachen im Stadtgebiet von Burglengenfeld Rechnung getragen. Die
Gewerbeflachen im zuletzt ausgewiesenem GE ,Brunnfeld 11 sind komplett verkauft.
Es soll erreicht werden, dass Betriebe in Ubereinstimmung mit den stadtebaulichen
Entwicklungsvorstellungen der Stadt Burglengenfeld genehmigt werden kénnen.
Durch die Gewerbegebietsausweisung wird auch der kontinuierlich wachsenden
Bedeutung von Gewerbebetrieben fir die Entwicklung der Stadt Burglengenfeld
Rechnung getragen.

Um das Gebiet einer diesen entwicklungsplanerischen Zielsetzung entsprechenden
Nutzung zuzufiihren und um dabei die erforderliche stadtebauliche Ordnung zu
gewahrleisten, ist es erforderlich diese wichtige Entwicklungsflache in die
Flachennutzungsplanung mit aufzunehmen. Im Parallelverfahren wird ein

Bebauungsplan einschlieBlich Griinordnungsplanung aufgestellt.

2. Beschreibung des Anderungsgebietes

21 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt am Ortsrand der Stadt Burglengenfeld an der Umgehungsstralie
und der Kallmiinzer- Stral3e (Staatsstralle 2235 nach Kallmiinz) in unmittelbarer Nahe
zum Feuerwehr-Stitzpunkt in Burglengenfeld.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,8 ha.

2.2 Natiirliche Grundlagen

Hoéhenlage
Das Gelande im Bebauungsplangebiet liegt zwischen ca. 355,00 m 4. NN und
360,00 m . NN. Das Gelande steigt von Nord- Osten nach Sid- Westen

gleichmafig an. Der Héhenunterschied betragt ca. 5 m.
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2.3  Vorhandene Nutzung

Das Anderungsgebiet ist im Flachennutzungsplan als Flache fiir Ackerland dargestellt

und wird derzeit auch bewirtschaftet.

24 Verkehr/ ErschlieBung
Die ErschlieRung des Anderungsgebietes erfolgt tiber die Gutenbergstrale. Eine
Anbindung an die Kallmlinzer- Stral3e bei der bereits bestehenden Zufahrt zum

Feuerwehrstlitzpunkt ist vorhanden.

2.5 Ver-und Entsorgung

Durch den Bauherrn ist die Ver- und Entsorgung des Gewerbegebietes
sicherzustellen.

Das Niederschlagswasser der Gewerbeflachen ist Uber ausreichend dimensionierte
Sickermulden nach den vorgegebenen Richtlinien Uber die belebte Bodenzone in den
Untergrund zu versickern (Reinigungswirkung des Bodens).

Die Entsorgung des Niederschlagswassers der Verkehrsflachen erfolgt Gber ein

modifiziertes Schmutzwassersystem.

2.6  Natur- und Landschaftsschutz / Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen

Die Belange von Natur und Landschaft werden im Bebauungs- bzw.
Grunordnungsplan, der im Parallelverfahren aufgestellt wird, dargestellt.

Mit den Festsetzungen von Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 (1) 20 BauGB sollen die
Beeintrachtigungen fir den Naturhaushalt und fir das Landschaftsbild vermindert und
ausgeglichen werden. Eine genaue Bilanzierung und Beschreibung der Ausgleichs-

flachen und —mafRnahmen erfolgt im Umweltbericht
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Planung

3.1 Kiinftige Nutzung

Die Anderungen stellen eine Aktualisierung bzw. Fortschreibung des giiltigen
Flachennutzungsplanes dar und bereiten die Realisierung der Zielsetzungen (siehe
Punkt 1.) planungsrechtlich vor.

Die bisher einer landwirtschaftlichen Nutzung vorbehaltenen Flachen werden als
Gewerbegebietsflachen dargestellt.

Durch die Gewerbegebietsausweisung wird der kontinuierlich wachsenden
Bedeutung von Gewerbebetrieben fur die Entwicklung der Stadt Burglengenfeld

Rechnung getragen.

3.2  Ver- und Entsorgung / Infrastruktur

Die Versorgung mit Elektrizitat, Gas und Wasser wird von den Versorgungstragern
(E.ON), bzw. Stadtwerke Burglengenfeld sichergestellit.

Die Entwasserung des kiinftigen Baugebietes erfolgt im Mischsystem und wird an die
vorhandene ortliche Kanalisation mittels einer Freispiegelentwasserungsleitung

angeschlossen. Das Abwasser wird zur Klaranlage in Burglengenfeld geleitet.

3.3  Landschaftsplanung / Griinflachen
Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wird der integrierte Griinordnungsplan den
gesetzlichen Anforderungen des Baugesetzbuches §9 (1) 20 BauGB und des
Bayerischen Naturschutzgesetzes Art. 4, Abs. 2-3 Rechnung tragen. Die
Auswirkungen der Bauleitplanung auf Natur und Landschaft werden erfasst, bewertet
und der Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen ermittelt. Die
Grinordnungsplanung des Landschaftsarchitekturbiros Lichtgrin wird mit der

Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.
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4. Hinweise fiir die verbindliche Bauleitplanung

In Bebauungsplanen

- sind geeignete grinordnerische Festsetzungen fiir die Erhaltung
bzw. fir die Entwicklung von Grinflachen und Ausgleichsmaflinahmen
vorzusehen.

- Anbauverbotszone
Im Bereich bis zu 20 m vom auf3ersten Rand der befestigten Fahrbahn der

Kallmlinzer StralRe dirfen Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden.

5. Umweltbericht

Nach § 2a BauGB ist auch auf der Ebene des Flachennutzungsplans ein

Umweltbericht als Bestandteil der Flachennutzungsplananderung zu erstellen.

Die Ausweisung des Gewerbegebiets betrifft groRtenteils extensives Grinland, in das
zwei Hecken eingestreut sind, die innerhalb des Geltungsbereiches gerodet werden

mussen.

Bezlglich des Umweltberichtes zum FNP wird auf den im Parallelverfahren
aufgestellten Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Altes Wasserwerk III* verwiesen,

in dem die Betroffenheit der verschiedenen Schutzguter untersucht wurde.

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sind im Bebauungsplan

vorgesehen:

o Festsetzung von versickerungsfahigen Belagen bei Parkplatzflachen

e Durchgriinung des Gewerbegebiets durch festgesetzte Pflanzungen auf
privaten Parzellen

e Festsetzung von Dachbegriinung bei Flachdachern

¢ Rodung der Geholze nur zwischen 01.10. und 28./29. 02.

Die Zusammenfassung dieses Umweltberichts zum Bebauungsplan ,Altes

Wasserwerk |11“ lautet:
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Die Stadt Burglengenfeld weist im Lickenschluss zwischen einem bestehenden
Fitnessstudio und der Kallmiinzer Stral’e im Anschluss an die Gewerbegebiete Altes
Wasserwerk | und Il einen weiteren Bauabschnitt aus, fir den gréf3tenteils ein
extensives Grinland tberbaut werden. Allerdings wird auch die Rodung von (nicht
biotopkartierten) Geholzbereichen erforderlich.

Bei der Einschatzung faunistischer Belange konnte das Vorkommen von
Zauneidechsen nicht ausgeschlossen werden, weshalb im Rahmen einer Wort-Case-
Annahme Reptilienhabitate errichtet werden.

Als Ersatz fir den gerodeten Lebensraum von Goldammer, Dorngrasmuicke,
Feldsperling und Neuntéter wird eine neue Hecke gepflanzt.

Weitere Vermeidungsmalnahmen ist das Einhalten der bekannten zulassigen
Termine flr die Rodung von Gehdlzen.

Fir die vorkommenden Fledermausarten kommt dem Eingriffsbereich nur eine
untergeordnete Bedeutung als Nahrungshabitat zu.

Verbotstatbestdnde konnten nicht festgestellt werden.

Die Einstufung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen erfolgte in
einer dreistufigen Skala: geringe Auswirkungen, mittlere Auswirkungen und
erhebliche Auswirkungen

Die nachstehende Tabelle fasst die Auswirkungen auf die Schutzguter abschlieend
noch einmal zusammen.

Schutzgut baubedingte anlagebedingte betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Boden erheblich mittel gering
Klima / Luft gering gering gering
Oberflachenwasser entfallt entfallt entfallt
Grundwasser gering gering gering
Tiere und Pflanzen mittel mittel gering
Mensch / Larm gering gering gering
Mensch / Erholung gering gering gering
Landschaftsbild mittel mittel gering
Kultur- und Sachguter | entfallt entfallt entfallt

Zusammenfassende Bewertung der Schutzqiiter:

o Der erheblichste Eingriff entsteht durch die Rodung der Gehdélzflachen und die
Uberbauung des extensiven Griinlands. Der Verlust dieser Lebensrdume hat
erhebliche Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt.

o Auch auf das Schutzgut Boden sind die Auswirkungen v.a. wahrend der
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Bauzeit erheblich.
o Die anderen Schutzguter sind gering oder nicht betroffen.

Zur Vermeidung und Minimierung des Eingriffs sind zahlreiche Festsetzungen
getroffen.

Bei Umsetzung der Durchgrinungsmalnahmen und der ArtenschutzmalRhahmen
kann der Eingriff minimiert werden.

Die flr die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungs- und Griinordnungsplan
"Altes Wasserwerk IlI“ nachzuweisenden Ausgleichsflachen von 5.450 m? sind im
Geltungsbereich und im zugeordneten Ausgleichsbebauungsplan gesichert.

erforderliche Ausgleichsflachen Bebauungsplan
,»Altes Wasserwerk IlI“

Innerhalb des Geltungsbereichs 940 m?
Nordliche Seewiesen: Teilflachen der Flurnummern 1891 und 1932
Aufwertung von Grunlandflachen durch Extensivierung

Gesamtsumme Ausgleichsflachen 5.450 m?

5.450 m?

4.510 m?

Der Eingriff durch die Ausweisung des Baugebiets ,Altes Wasserwerk Il ist bei
Anwendung der Eingriffsregelung durch den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft* ausgeglichen.

aufgestellt: Burglengenfeld, ...................
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