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Grunordnung

Das grunordnerische Konzept setzt sich aus 6ffentlichen und privaten Grinflachen zur
Ein- und Durchgriinung des Gewerbegebietes zusammen.

Eine offentliche Griunflache befindet sich am Sudostrand mit 6 m Breite. An dieser
Stelle soll ein Ortsrand auf Zeit entstehen, welcher bei einer eventuellen Erweiterung
des Gewerbegebietes in einen gliedernden Grinstreifen Uberfuhrt werden kann. Es
wird eine 3-reihige Pflanzung aus einheimischen Baumen (15 % Anteil) und Strau-
chern festgesetzt.

Die zweite 6ffentliche Griinflache ist ein 3 m breiter Streifen im Ubergang zum beste-
henden Kieswerk. Hier wird eine 2-reihige Strauchpflanzung als Erosions- und Staub-
schutz angelegt.

Die private Grinflache auf der Westseite hat eine Breite von 4 bis 4,5 m, an der Ost-
seite 4 m. In diesen Grunstreifen wird jeweils eine Baumreihe aus Tilia cordata
,Greenspire‘ (Stadtlinde) angelegt. Die Stadtlinde ist kompakter und robuster als die
Winterlinde. Die nicht bepflanzten Flachen werden als Magerwiese angelegt. In diesen
Grinstreifen befinden sich auch die Zufahrten und falls nétig, Stellplatze in Schotterra-
sen oder Rasenfugenpflaster. Sollten in diesen Grinstreifen Béschungen zum Tragen
kommen, so werden diese mit einheimischen Strauchern bepflanzt.

Im Norden befindet sich eine 6ffentliche Grinflache mit 5 m Breite. Diese dient als Un-
terhaltsweg fir das Regenriickhaltebecken und wird als Schotterrasen ausgefiihrt.
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Umweltbericht

1.1

1.2

Einleitung

Nach § 2 (4) BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufiihren. Ein Verzicht auf die Umweltprifung ist nur bei vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB und bei beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Innenent-
wicklung) méglich.

Im Rahmen der Umweltprifung ist ein Umweltbericht zu erstellen (§ 2a BauGB) und
als Begriindung dem Bauleitplanentwurf beizulegen. Er dokumentiert die Ergebnisse
der Umweltprifung und soll die sachgerechte Abwagung erleichtern. In § 1a BauGB
wird die Eingriffsregelung in das Bauleitplanverfahren integriert. Die Abarbeitung der
Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.

Der Untersuchungsraum umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zzgl. der
Bereich um das bestehende Riickhaltebecken mit Anschluss an die Lippacher Strasse.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Mit der Aufstellung eines Bebauungs- und Grinordnungsplanes sollen die Grundlagen
fur die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes geschaffen werden.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegten Zie-
le des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Umweltfachliche Vorgaben werden in § 1 Baugesetzbuch, Abschnitt 5 und Abschnitt 6,
Absatz 7 gemacht. Darlber hinaus sind die erganzenden Vorschriften zum Umwelt-
schutz in § 1a BauGB zu beachten. Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege ergeben sich aus Art. 1 BayNatSchG. Daneben sind die Grundsat-
ze des Wasserhaushaltsgesetzes und des Bundesbodenschutzgesetzes zu bertick-
sichtigen.

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Furth wird im Parallelver-
fahren geandert.
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2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlie3-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch (Larm, Staub)

Beschreibung:
Da das Gebiet bereits eine erhebliche Vorbelastung mit Larm (B 299, Kiesabbau) auf-

weist, wurde ein immissionsschutztechnisches Gutachten durch das Sachverstandi-
genbiro hoock farny ingenieure erstellt.

Auswirkungen:

e Die Errichtung von Wohnungen von Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
von Betriebsinhabern und Betriebsleitern wird ausgeschlossen.

¢ Der Geltungsbereich muss aufgrund der Vorbelastung durch den Kiesabbaubetrieb
in zwei Felder unterschiedlicher Gerauschemissionen gegliedert werden.

¢ Aulenwandoéffnungen (Fenster und Tlren) von schutzbedirftigen Burordumen in
dem von Uberschreitungen des tagsiiber anzustrebenden Orientierungswertes be-
troffenen Teilbereich des Geltungsbereiches hier nur dann zu liegen kommen,
wenn der Nachweis erbracht wird, dass diese ausreichend abgeschirmt sind und
an den maligeblichen Immissionsorten im Sinne der TA Larm der tagsuber zulas-
sige Immissionsrichtwert IRWGE = 65 dB(A) eingehalten wird (Zulassigkeit von
Auflzenwandoéffnungen).

e Biroraume sind mit Schallschutzfenster zu versehen und mit einer automatischen
Beluftungsanlage zu versehen.

e Es wird empfohlen, ansiedlungswillige Betriebe auf nicht unerheblichen Staubnie-
derschlag insbesondere an der 6stlichen Grenze im GE1 hinzuweisen.

Ergebnis:
Es sind aufgrund der vorgesehenen Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes

Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut Mensch (Larm) zu er-
warten.

Schutzgut Mensch (Erholung)

Beschreibung:
Das Planungsgebiet mit seiner Lage neben der B 299 und im unmittelbaren Anschluss

an das bestehende Gewerbegebiet hat keine Bedeutung fir die naturbezogene Nah-
erholung. Der bisherige Geh- und Radweg endet an der Sldspitze des Geltungsberei-
ches. Fuliganger und Radfahrer missen bislang an dieser Stelle die B 299 queren.

Auswirkungen:
Im Zuge der Planung ist eine Weiterflhrung des Geh- und Radweges bis zur
Lippacher Strasse beim Kreisel vorgesehen.

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf die naturbezogene Erholung werden als gering bzw. sogar als

positiv eingestuft.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:
Das Planungsgebiet selbst ist weitgehend eine Ackerflache. Am Nordrand verlauft der

Lippbach mit jungem Geholzbestand (liberwiegend Weiden) und es befindet sich das
Regenruckhaltebecken des bestehenden ,Gewerbegebietes Westermeierfeld [+11“. Am
Westrand stockt eine Baumreihe aus &lteren Eschen neben der B 299. Ostlich des
Planungsgebietes befindet sich im Kieswerk Frank eine kartierte Flache des Arten-
und Biotopschutzprogrammes (A 609) mit regionaler Bedeutung (Amphibienlaichplatz
und Uferschwalbenkolonie).

Auswirkungen:

Die Uberbauung des Ackerlandes fiihrt zum Verlust von Ackerstandorten als Lebens-
raum. Der Lippbach muss bei Einfahrt in das neue Gewerbegebiet auf ca. 12 m Uber-
baut werden. Die Uberfahrt tiber den Lippbach wird als Rahmendurchlass mit natiirli-
cher Sohle gestaltet.

Ergebnis:
Durch den Baubetrieb und der Versiegelung von Ackerstandorten als Lebensraum sind

Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Boden

Beschreibung:
Die Bodenubersichtskarte weildt iberwiegend einen Kolluvisol aus Schluff bis Lehm

(Kolluvium) aus. Laut Bodenschatzungskarte des LfU liegt die Ackerzahl bei 70, was
eine hohe Ertragsfahigkeit bedeutet.

Auswirkungen: )
Aufgrund einer GRZ von 0,6 ist mit einem hohen Versiegelungsgrad und einer Uber-
bauung von Bdden mit hoher naturlicher Ertragsfunktion auszugehen.

Ergebnis:
Es sind aufgrund der Bodenversiegelung, der Beeintrachtigung der Bodenfunktionen

durch den Baubetrieb und ev. betriebsbedingter Belastungen Umweltauswirkungen
hoher Erheblichkeit fir dieses Schutzgut zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Am Nordrand des Planungsgebietes verlauft der Lippbach. Die Flache liegt zwar nicht

in einem amtlichen Uberschwemmungsgebiet, jedoch in einem wassersensiblen Be-
reich. Dies bedeutet dass Uberschwemmungen bzw. zeitweise hoch anstehendes
Grundwasser moglich sind.

Der Grundwasserspiegel durfte gemaly der Grundwassermessstellen des angrenzen-
den Kiesabbaubetriebes bei ca. 412 m . NN liegen. Damit liegt das Grundwasser ca.
5 m (Nordwestrand) bis ca. 12 m (Stdostrand) unter Gelandeniveau.

Auswirkungen:
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Der Lippbach muss im Bereich der geplanten Einfahrt in das Gewerbegebiet auf ca. 12
m Lénge Uberbaut werden. Die Uberfahrt Gber den Lippbach wird als Rahmendurch-
lass mit naturlicher Sohle gestaltet.

Das Baugebiet flhrt zu keinen nennenswerten Beeintrachtigungen des Grundwassers,
sofern nicht wahrend des Baubetriebes oder betriebsbedingt durch unsachgemale
Lagerung von grundwassergefahrdenden Flussigkeiten (z.B. Schmier- und Treibstoffe)
es zu bau- oder betriebsbedingten Beeintrachtigungen des Grundwassers kommt.

Ergebnis: )
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind aufgrund der teilweisen Uberbau-

ung eines FlieBgewassers mit Rahmendurchlass und der Uberbauung eines potentiel-
len Uberschwemmungsbereiches als mittel einzustufen.

Schutzgut Klima

Beschreibung:
Aus der standortkundlichen Landschaftsgliederung von Bayern (M 1:1.000.000, Geo-

logisches Landesamt 1991) geht hervor, dass das Untersuchungsgebiet der Unterein-
heit 12.9.2 ,Niederbayerisches Tertiarhigelland, warmer, |6Rlehmreich® angehért. Es
weist ein maRig feuchtes Klima mit einer mittleren Jahrestemperatur von 7,5 Grad so-
wie etwa 700-800 mm Jahresniederschlag auf. Die Vegetationszeit betragt 210 bis 230
Tage.

Die Ackerflache hat eine lokale Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet.

Auswirkungen:

Die Versiegelung einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache fihrt zu kleinflachi-
gem Verlust eines Kaltluftentstehungsgebietes. Nachdem es sich um keinen klimati-
schen Belastungsraum handelt, ist dies vernachlassigbar. Die Staubimmissionen v.a.
im Ostlichen und sldoéstlichen Bereich der Planungsflache fuhren zu Nutzungsein-
schrankungen hinsichtlich Buronutzung und Betriebsleiterwohnungen.

Wahrend des Baubetriebes sind lufthygienische Belastungen (Schadstoff- und Staub-
emissionen) in geringem Umfang zu erwarten.

Ergebnis:
Der Baubetrieb und die vorgesehene Planung fihren zu geringen Umweltaus-

wirkungen auf das Schutzgut Klima.

Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:
Das Planungsgebiet liegt am bisherigen Sidrand von Arth an einem leicht abfallenden

Hang nach Nordwesten. Die Gelandeoberflache befindet sich in einer Héhenlage von
ca. 417 bis 424 m Uber NN.

Das Landschaftsbild ist gepragt von einer Ortsrandlage mit bereits deutlich technischer
Uberpragung durch die B 299 und den angrenzenden Kiesabbaubetrieb. Eine Eingri-
nung des bisherigen Ortsrandes ist nur Uber die Baumreihe entlang der B 299 und der
Gehdlzpflanzungen um die Rickhaltebecken gegeben. Durch den geplanten Neubau
der B 299 wird das Landschaftsbild noch weiter technisch Gberpragt.

Auswirkungen:
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Die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets nach Siuden schafft die Mdglich-
keit, einen Ortsrand (zumindest auf Zeit) zu entwickeln.

Von Richtung Furth betrachtet befindet sich eine Sichtachse durch das Further
Bachtal, Uber die nordexponierten Hangwalder im Lippbachtal in das Tal des Lippbach
hinein. Die Sicht ist bereits eingeschrankt durch den Kreisverkehr und die Halle auf
dem Gelande des Kieswerks. Das geplante Gewerbegebiet entsteht am Rand der
Richtachse.

Ergebnis:
Die geplanten MalRnahmen zur Eingrinung fihren zu einer Aufwertung des Land-

schaftsbildes am Ortsrand. Die weitere technische Uberpréagung des Landschaftsbil-
des und die randliche Tangierung der Sichtachse auf die Hangleite fihren zu mittleren
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftbild.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung:
Im ndérdlichen Abschnitt des Planungsgebietes befindet sich folgendes Bodendenk-

mal:
D-2-7438-0333 Siedlung des Neolithikums, nachqualifiziert

Hinsichtlich Sachguter ist das Vorkommen eines Ackerbodens mit hoher natirlicher
Ertragsfahigkeit zu nennen.
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Auszug aus dem BayemViewer

Legende = DOP (40cm)
Ensembles
|| Einzeldenkmaler (iiberpriift)
) Einzeldenkmaéler {nicht Oberpruft)
|| Bodendenkmaler
Auswirkungen:

Aufgrund des Bodendenkmales sind bauvorgreifende Sondierungen erforderlich.

Die Ausweisung eines Gewerbegebietes fuhrt zum Verlust von Ackerbéden mit hoher
naturlicher Ertragsfunktion.

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind als hoch einzustufen.

Wechselwirkungen

Die Uberbauung von Boden hat Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Die Grund-
wasserneubildungsrate wird in geringem Umfang verringert. Auflerdem geht durch die
Bodenversiegelung Lebensraum (Ackerstandort) fir Tiere und Pflanzen verloren.
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4.1

4.2

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Eine Nichtdurchfihrung der Planung wirde weiterhin eine landwirtschaftliche Nutzung
bedeuten. Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt waren in diesem Fall als geringer
einzustufen. Eine landschaftsgerechte Eingriinung des bestehenden Gewerbegebietes
wirde wahrscheinlich nur unzureichend durchgefiihrt werden.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidung und Verringerung

Als Malinahmen zur Vermeidung und Verringerung der Umweltauswirkungen sieht der

Bebauungs- und Grinordnungsplan folgende Festsetzungen und Hinweise vor:

e Ein- und Durchgriinung des Gewerbegebietes

e Keine Sockelmauern bei Zaunen

e Private Stellplatze sollen in wasserdurchlassiger Bauweise ausgefihrt werden

e Gestaltung der Uberfahrt tiber den Lippbach als Rahmendurchlass mit natrlicher
Sohle

Ausgleich

Der Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nach dem Bayerischen
Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” wie folgt eingestuft:

Arten- und Biotope (Acker): Kategorie |
Boden (Boden mit hoher natirlicher

Ertragsfunktion): Kategorie Il
Wasser (wassersensibler Bereich): Kategorie Il
Klima und Luft (Flachen ohne kleinklimatisch

wirksame Luftaustauschbahnen): Kategorie |
Landschaftsbild (Sichtachse auf Hangleite): Kategorie Il

Somit liegen 2 Schutzgiter in Kategorie | und 3 Schutzgiter in Kategorie Il. Die Ge-
samteinstufung liegt damit in Kategorie Il.

Eingriffsflache Bebauungsplan = Bruttoflache — éffentliche Grinflachen =
11.803 m? - 828 m? = 10.975 m?

Die Grundflachenzahl wird fir den gesamten Bebauungsplan mit 0,6 festgesetzt. Da-
mit wird die Eingriffsschwere nach dem Leitfaden in Typ A (hoch) eingestuft. Der
Kompensationsfaktor liegt folglich zwischen 0,8 und 1,0. Da die Einstufung knapp in
die Kategorie Il erfolgt und aufgrund der Minimierungsmalnahmen kann, in Absprache
mit der Unteren Naturschutzbehérde, der Faktor 0,7 angesetzt werden.
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Erforderlicher Ausgleich:
10.975 m?x 0,7 = 7.682 m?

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Ausgleichsflachen erbracht wer-
den kdnnen (Grlnstreifen missen mind. 10m breit sein) wird der bendtigte Ausgleich
von der Okokontoflache in Schlagmann (FI.-Nr. 342, Gemarkung Schatzhofen) abge-
bucht.

Da die Okokontomafinahme bereits im Jahr 2000 angelegt wurde, ist eine Verzinsung
fur maximal 10 Jahre x 3% maoglich. Damit ergibt sich ein Flachenabschlag von 30 %.
Somit ergibt sich folgende rechnerischere Abbuchungsflache:

7.682 m? - 30% (2.304 m?) = 5.378 m?

Der Kontostand sieht nun wie folgt aus:

Okokontoflache Schlagmann, FI.Nr. 342, Gem. Schatzhofen 20.975 m?
Ausgleich fur B-Plan "Pfarrfeeld-West" 1.518 m?
Ausgleich fur B-Plan "Kleinfeld-Nord Erweiterung Nr. 2" 825 m?
Ausgleich fur Ausbau der GVS Punzenhofen-OberstRbach 867 m?
Ausgleich fur B-Plan "Auenweg 2" 2.583 m?
Ausgleich fur B-Plan "Am Hohenweg" 5.956 m?
Ausgleich fur B-Plan ,Art — Hollleite* 5.378 m?
Restflache 3.848 m?

Es wird auf den Plan zur Okokontoflache Schlagmann verwiesen.

5  Alternative Planungsmoglichkeiten

Aufgrund der Kleinflachigkeit ergeben sich kaum alternative Planungsmadglichkeiten.
Eine Durchgangsstrale sollte bewusst vermieden werden, um nicht unnétigen Parkie-
rungsverkehr anzuziehen.

Urspringlich gab es eine Variante mit einem 6 m breiten Griinstreifen an der Nordost-
seite, in welchem Parkplatze untergebracht werden sollten. Dies ist nun nicht mehr
notwendig, so dass der nun nur noch 3 m breite Griinstreifen eine reine Schutzfunktion
(Staub, Erosion) Gbernimmt.

Aufgrund der geplanten ,Ortsumgehung Weihmichl* und dem damit zusammenhan-
genden Umbau der B299 im Nordwesten des Planungsgebietes, wurde das Gewerbe-
gebiet verkleinert und die Planung berucksichtigt.

6 Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkei-
ten und Kenntnisliicken

Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft verwendet. Fir die Bearbeitung des Umweltberich-
tes wurden keine erganzenden Gutachten vergeben. Als Grundlage fir die verbal ar-
gumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als Datenquelle wurden
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der Flachennutzungs- und Landschaftsplan, das Immissionsschutztechnische Gutach-
ten sowie eine Ortsbegehung herangezogen.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Es ist zu prifen inwieweit sich Auswirkungen auf den Hochwasserriickhalt des
Lippbaches ergeben.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Umwandlung einer landwirtschaftlich genutzten Flache in ein Gewerbegebiet an
dieser Stelle fuhrt insgesamt zu vertretbaren Auswirkungen auf den Naturhaushailt.

Die grofiten Konflikte bestehen im Verlust von ertragreichen Ackerbéden und der Be-
troffenheit von Bodendenkmalern. Hinsichtlich dem Schutzgut Mensch, Erholung (Geh-
und Radweg) ist sogar eine Verbesserung denkbar. Beim Schutzgut Landschaftsbild
ist der neu entstehende Ortsrand positiv zu sehen, die weitere technische Uberpra-
gung des Landschaftsbildes negativ zu bewerten.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen auf die ver-
schieden Schutzgtiter zusammen.

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte |Betriebsbedingte [Ergebnis
Auswirkungen |Auswirkungen Auswirkungen

Mensch (Larm) Mittel Gering Gering Mittel
Mensch (Erholung) Gering Gering Gering Gering
Tiere und Pflanzen Mittel Gering Gering Gering
Boden Hoch Hoch Mittel Hoch
Wasser Mittel Mittel Gering Mittel
Klima und Luft Mittel Gering Gering Gering
Landschaftsbild Mittel Mittel Gering Mittel
Kultur- und Sachguiter |Hoch Hoch Mittel Hoch
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