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A. Begriindung Bebauungsplan

1 Rahmenbedingungen; Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Markt Gars am Inn hat in der Sitzung vom 11.06.2014 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes ,GE — Lengmoos Ost" beschlossen.

Auf dem Grundstlick Flur-Nr. 263, Gmkg Lengmoos soll eine Confiserie mit Produktion und
Verkauf entstehen. Am jetzigen Standort der Confiserie (Lengmoos, Hs-Nr. 5) besteht keine
Erweiterungsmdglichkeit, zudem ist die Zufahrt nur eingeschrankt moglich, ebenso fehlen
Parkplatze. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen daher die stadtebaulichen und
planungsrechtlichen Grundlagen fiir den langfristigen Erhalt und die Erweiterung des Betriebes
geschaffen werden.

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan als GEE (Gewerbegebiet § 8 BauNVO,
mit der Einschrankung, dass Betriebe und Anlagen unzuldssig sind, die die festgesetzten
Emissionskontingente Uberschreiten) festgesetzt.

Mit der Bebauung des Gebietes soll zeitnah begonnen werden, da eine Betriebserweiterung
unbedingt notwendig ist.

Zur Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft wird ein integrierter Grinord-
nungsplan erarbeitet.

1.1 Lage und GroBe des Planungsgebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt im Landkreis Mihidorf, Marktgemeinde Gars am Inn, Ortsteil
Lengmoos. Das Plangebiet befindet sich nérdlich von Lengmoos, es wird begrenzt von der
Kreisstrafie Mii 50 im Westen und der Kreisstralle Mii 17 im Siiden. Im Osten wird das Grund-
stiick durch den Engbach begrenzt. Im Norden geht das Baugebiet in die freie Kulturlandschaft
dber.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine GroRe von 0,609 ha auf und ist bisher
nicht bebaut.

Das Grundstiick Flur-Nr. 263, mit einer GréRe von 0,456 ha, ist in der westlichen Hélfte leicht
geneigt in Richtung Osten, die Ubrige Flache ist starker geneigt in Richtung des Engbaches an
der Sstlichen Grenze. Die Héhenlage des Grundwassers unter dem Geldnde ist nicht bekannt.
Gegeben falls muss im Bereich der Hanglage mit Schichtenwasser gerechnet werden.

1.2 Aussagen des Flachennutzungsplanes

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan vom 14.07.2004 mit 5. Anderung vom 11.09.2014
der Marktgemeinde Gars am Inn stellt den Bereich des Bebauungsplanes als Gewerbegebiet
sowie den Bereich des Engbaches als Griinflache dar. Der Bebauungsplan kann, deshalb ohne
Anderung des Flachennutzungsplanes, daraus entwickelt werden.

Laut Flachennutzungsplan ist die spétere Erweiterung des Gewerbegebietes in Richtung Nor-
den vorgesehen. Absichten dieses Gebiet demnéchst zu erschlieflen bestehen nicht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im folgenden Auszug aus dem Flachennut-
zungsplan mit blau-gestrichelter Umrandung dargestelit.
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Geltungsberelch BE-Plan
ZGE — Lenqmoos Ost
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Abbildung 1: Auszug aus Fldchennutzungsplan inkl. 5. ﬂinderung (rote Umrandung); blau: Geltungsbe-
reich BP GE Lengmoos Ost

1.3 VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet erhélt Uber die unmittelbar angrenzende KreisstraRe Mii 17 Anschluss an das
Uberértliche Stralennetz. Die hierzu erforderliche Linksabbiegespur, wie im Bebauungsplan
dargestellt, wurde im Vorfeld mit den zustandigen Behérden abgestimmt und ist vom Bauwer-
ber zu erstellen.

Da die Verkehrsanbindung durch die Grundstiickseigentiimerin selbst erfolgt, fallen fiir die
Gemeinde keine Kosten fiir die VerkehrserschlieRung des Gebietes an.

1.4 Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist sichergestellt.

Um einen spéateren Anschluss der nordlich angrenzenden méglichen Gewerbeflache (siehe
FNP) an die Wasser- und Abwasserversorgung zu gewahrleisten, ist an der Westseite des
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Grundstlicks FI.Nr. 263 Gmkg Lengmoos, ein Kanal und eine Wasserleitung durch eine Dienst-
barkeit (Leitungsrecht fir Abwasser und Wasserversorgung) dinglich zu sichern.

2 Stadtebauliches, griinordnerisches Konzept

Das Planungsgebiet wurde bisher landwirtschatftlich als Griinland genutzt. Das Gebiet folgt in
der stadtebaulichen Art und dem griinordnerischen Konzept dem im Osten angrenzenden Ge-
werbegebiet. Davon abweichend soll aber die Eingriinung des Gebietes entlang der Kreisstra-
Ren nicht durch dichte Gehdlzpflanzungen sondern durch relativ dicht stehende Grof3baume
erfolgen. Das anfallende Oberflachenwasser soll méglichst breitflachig Uiber Wiesenmulden und
Rigolen versickert werden.

Die erforderliche Ausgleichsflache wird direkt auf dem dstlichen Teil des Grundstiicks erbracht.
Herstellung der Pflege der Flache obliegt der Grundstiickseigentimerin.

3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird entsprechend der Darstellung im Flédchennutzungsplan als Gewerbe-
gebiet festgesetzt. Als Wohnungen kénnen nur solche im Sinne von § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden.

Art und MaR der Nutzung wird im Wesentlichen durch die folgenden Punkte bestimmt:

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO): GRZ max. 0,70

Wandhohe: H = max. 8,00 m

Firsthohe: FH =max. 12,00 m

Emissionskontingente LEK: Tag 61 dB(A)
Nacht 46 dB(A)

4 Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Bruttobauland (Geltungsbereich): 0,609 ha [ = | 100,0 %

davon entfallen auf:

Nettobauland (Bauflache, Zufahrt): 0,252 ha | = 41,4 %

Offentliche Verkehrsflachen: 0,120ha |= | 19,7 %
[ Offentliche Grinflachen: 0,033 ha | = 54 %

Privater Grinstreifen, Durchgriinungsstreifen: 0,084 ha | = 13,8 %

Ausgleichsflache: 0,120 ha | = 19,7 %

5 Realisierung

5.1 Bodenordnende MafRnahmen

Die Bauwerberin ist bereits Eigentiimerin der Flache. Der erforderliche Grund zum Bau der
Linksabbiegespur an der KreisstraBe Ml 17 wird an den Landkreis Mihidorf abgetreten.

4
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B. Umweltbericht

1 Einfuhrung
Umweltprifung

Mit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 20.07.04 wurde die Umweltpriifung fiir
alle Bauleitpléne eingefiihrt. Der Umweltbericht als deren wesentlicher Bestandteil bildet die
Grundlage fir die Beteiligung der Offentlichkeit und stellt eine sachgerechte Abwigung der
Umweltbelange dar. Die Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind die Grundlage fiir die er-
forderlichen Inhalte und die Struktur.

Der Umweltbericht wird Bestandteil des Bebauungsplans.

Die Erstellung des vorliegenden Umweltberichts erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens ,Der
Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung" (Bayerisches
Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen 2003).

Das Bebauungsplangebiet liegt im
Landkreis Miihldorf, Marktgemein-
de Gars a. Inn, Ortsteil Lengmoos.
Das Plangebiet liegt nordlich von
Lengmoos. Es wird begrenzt von
der Kreisstrale Mi 50 im Westen
und der Kreisstralle Ml 17 im SU-
den. Im Osten wird das Grund-
stiick durch den Engbach be-
grenzt. Im Norden geht das Bau-
gebiet in die freie Kulturlandschaft
Uber.

Der Geltungsbereich des ,GE — Lengmoos Ost‘ umfasst eine Flidche von 0,609 ha. Er umfasst
die Flurstick Nr. 263 sowie Teilflichen der Flurstiicke Nr. 253 (Mii 50), 41 (Mii 50) und 345
(MG 17) jeweils Gemarkung Lengmoos.

Das Flurstlick Nr. 263 wird bisher intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Westlich der
Kreisstrale Ml 50 liegt das genehmigte Baugebiet ,GE —Lengmoos"“, Im Stidosten des Gel-
tungsbereiches besteht ein allgemeines Wohngebiet.

Das Grundstlick ist in der westlichen Halfte leicht nach Osten Osten, die (ibrige Flache ist star-
ker in Richtung Engbach im Osten geneigt. Die Hohenlage des Grundwassers unter dem Ge-
lande ist nicht bekannt.

Naturschutzrechtlich geschiitzte Gebiete und Bestandteile der Natur

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich kein Schutzgebiet gemaR NatSchG,
wie z. B. Naturschutz- und NATURA 2000-Gebiet, und auch keine biotopkartierten Flachen.
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Schutzgut Klima/Luft

Das Klima im Untersuchungsgebiet ist gemaRigt. Die Hauptwindrichtung ist Stidwest bis West.
Das Flurstiick 263 (Griinland) dient in geringem Umfang der Kaltluftentstehung. Im Geltungsbe-
reich befinden sich keine Gehdlz- und Baumbestdnde und damit keine Bestdnde, die zur
Frischluftproduktion beitragen kénnen. Die Kalt- und Frischluftproduktion ist insgesamt von
geringem Umfang. In der Gelandemulde des Engbach, der im Osten des Geltungsbereiches
flieRt, kann Kalt- und Frischluft Richtung Siiden abflie®en, wobei an der Kreisstrate Mi 17, die
in diesem Bereich in Dammlage liegt, ein Aufstau entsteht.

Fir Klima und Lufthygiene kommt dem Gebiet eine geringe Bedeutung zu.

Schutzgut Boden

Der Geltungsbereich liegt im Bereich der Naturraum-Haupteinheit ,Voralpines Moor- und Hu-
gelland‘ (D66) und der Naturraum-Untereinheit ,Jungmorénenlandschaft des Inn-Chiemsee-
Hiigellandes” (038-A) (LfU: Fis-Natur Online).

Als Boden liegen gemaR der Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 ,Fast ausschlieRlich Braunerde
und Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) tber Car-
bonatsand- bis -schluffkies (Schotter)“ vor. Im Osten des Geltungsbereiches, im Tal des Eng-
bach liegt ein Bodenkomplex vor aus Gleyen mit weitem Bodenartenspektrum (Morane), ver-
breitet mit Deckschicht, selten Moore; im Untergrund (berwiegend carbonathaltig.
(www.bis.bayern.de).

Das Flurstiick 263 wird landwirtschaftlich genutzt. Durch landwirtschaftliche Nutzung werden
Boden tiberpragt. Im Bereich der Straken sind die Béden versiegelt. Die Kreisstralle M 17
befindet sich im Osten des Geltungsbereiches, teils in Dammlage. Dort wurden Geléndeauffil-
lungen vorgenommen. Bodengefiige und -struktur sind im Bereich der Strallen nicht mehr na-
tarlich.

Im Geltungsbereich ist nach Angaben der Gemeinde nicht mit Altlasten zu rechnen.

Schutzgut Grundwasser

Angaben zum Grundwasser im Untersuchungsgebiet fehlen. Fur den Bebauungsplan GE
Lengmoos", der unmittelbar westlich der Kreisstrake M 50 anschliet, wird ein Grundwasser-
stand im Jahresmittel von 3 m unter Geléndeoberkante angegeben. Im Geltungsbereich wird
der Grundwasserflurabstand zum Engbach hin abnehmen.

Im Geltungsbereich ist kein Trinkwasser- oder { ' ) “ 2, (gq}"}'ﬂ“'"'
; . : : | ;
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Abbildung 2: Lageplan Trinkwasserschutzgebiet
(Kartendienst Gewésserbewirtschaftung Bayern)
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Schutzgut Oberflachen- und Niederschlagswasser

Im Osten des Geltungsbereichs liegt ein kleiner Graben, der Engbach, der an der 8stlichen
Grenze des Flurstiicks Nr. 263 verlauft. Der Graben entsteht siidlich von Zieglstadt bzw. im
Waldgebiet nordwestlich von Lengmoos. Im Geltungsbereich flieRit der kleine Graben in einem
flachen Tal in gestrecktem Lauf Richtung Siiden. Begleitende Strukturen, wie Gehdlze oder
Hochstaudensdume, fehlen ebenso wie ein Pufferstreifen zur angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flur. Die im Westen liegende mehrschiirige Wiese fallt zum Graben hin ab. Nach Unter-
querung der Kreisstralle Mi17 (Verrohrung) miindet der Graben im Norden von Lengmoos in
ein Schwimmbecken.

Darliber hinaus sind keine Oberflachengewésser im Geltungsbereich vorhanden.

Anfallendes Niederschlagswasser versickert weitgehend vor Ort bzw. wird (iber den Engbach
abgeflihrt. Im Bereich der Straflen liegt eine Flachenversiegelung vor, so dass anfallendes
Niederschlagswasser hier nicht unmittelbar vor Ort versickern kann.

Entlang des Engbaches ist ein ,wasser-

sensibler Bereich® ausgewiesen. Was- *fJ\ TE""?‘—;:{'Z '\
sersensible Bereiche sind gemaft LfU ‘ NN "li_ J J /
siaf[

Standorte, die vom Wasser beeinflusst
werden. Nutzungen kénnen hier beein-
trachtigt werden durch tber die Ufer tre-
tende Flisse und Bache, zeitweise ho-
hen Wasserabfluss in sonst trockenen
Talern oder zeitweise hoch anstehendes |,
Grundwasser (IUG - Informationsdienst |
Uberschwemmungsgefihrdete Bereiche
in Bayern).
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Im Geltungsbereich ist kein Uber- 17
schwemmungsgebiet festgesetzt. S T\

: . N sehmerder | 5 "
Abbildung 3: Karte wassersensibler Bereich (Quelle: IUG
Bayern)

Schutzgut Fauna und Flora, biologische Vielfalt

Grof¥flachig wird der Geltungsbereich (Flurnummer 263) von arten- und strukturarmen Griin-
land gepragt. Die Intesivwiese wird mehrmals im Jahr geméaht und gediingt. Der Vegetations-
bestand ist artenarm und wird von Siigrésern, wie Lolium perenne, dominiert. Im Friihjahr ist
Lowenzahn Aspekt bildend. Die intensive landwirtschaftliche Nutzung reicht bis an den Eng-
bach im Osten sowie, wenn méglich an die Stralken heran. Die Stralenbdschung im Bereich
der Bachunterquerung sowie schwer mahbare Flachen im Bereich von Verkehrsschildern wer-
den von artenarmen Séumen bewachsen, die ebenfalls von Grasern bestimmt sind. Im Gel-
tungsbereich gibt es keine Gehdlzstrukturen oder Baume. Die (ibrigen Bereiche im Geltungsbe-
reich werden vom StraRenraum bestimmt (Asphaltflachen und Bankette).

Der Engbach flieRt relativ gradlinig in einem strukturarmen regelméaRigen Bachbett am Sstli-
chen Rand des Geltungsbereiches. Ein Ufersaum fehlt bis auf stellenweise wenige Dezimeter
breite Streifen aus Rohrglanzgras und einzelne Horste der Flatter-Binse (Juncus effusus) voll-
standig. Der Graben weilt nur ein geringes Lebensraumangebot fiir Flora und Fauna auf.

Im Geltungsbereich bestehen keine wertvollen Vegetationsbestdnde und Biotope oder Lebens-
raume fur die Fauna. Aufgrund der Lebensraumauspragung und Nutzung im Geltungsbereich
weist dieser keine Eignung als Brutplatz fir die Avifauna auf. Potentiell kann der Geltungsbe-
reich von Arten, insbesondere der Waldfledermausarten bzw. strukturgebundener Jager als nur

7
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sehr pessimales Nahrungshabitat genutzt werden. Fortpflanzungs- und Ruhestéatten flr Fle-
dermause liegen nicht vor, ebenso keine bedeutsame Nahrungs- oder Verbundhabitate (vgl.
artenschutzrechtliche Abschatzung).

Der Geltungsbereich ist als arten- und strukturarm einzustufen und daher aus naturschutzfach-
licher Sicht wenig wertvoll.

Im Geltungsbereich sind keine Funkpunkte der Artenschutzkartierung (ASK) dokumentiert.

Weitere Ausfiihrungen zur Fauna: siehe artenschutzrechtliche Abschétzung (artenschutzrecht-
liche Abschéatzung).

Insgesamt bietet der Geltungsbereich fiir Tier- und Pflanzenarten ein Lebensraumangebot von
geringer Bedeutung.

Mensch/Larm, Emissionen

Fir den angrenzenden Bebauungsplan ,GE_Lengmoos" Gebiet liegt eine schalltechnische
Untersuchung, Bericht Nr. 210065/4 vom 31.01.2014 des Ingenieurbiiros Greiner vor. Die Un-
tersuchung umfasst das folgend dargestellte Gebiet und trifft auch Aussagen zum Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes GE Lengmoos Ost. Es liegt in der Gemeindeverwaltung auf und
kann dort wahrend der Ublichen Dienststunden eingesehen werden.

[ GE ost (Enweiterung) i

b el e A [[FULEIR

(P E RER U T
T MR wd ERGEITERLS

fes BEIMTUNOSFLANES

i | Haus
9 Immissionspunkl

[ Bplan-Quelle '/

et | i l lq.'v.'!r-l i {
eats (13

.
=t 1e
-

Larmschutz

- Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungspldnen insbe-
sondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichti-
gen. Um zu beurteilen, ob durch die zukiinftige Nutzung des B-Gebietes als Gewerbe-
gebiet diese Anforderung fiir die schiitzenswerte Bebauung hinsichtlich des Schall-

8
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schutzes erflllt sind, kdnnen die Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau®, Teil 1, Beiblatt 1, herangezogen werden.

- Um eine Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Gewerbeimmissionen des Beiblat-
tes zur DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 an der schiitzenswerten Bebauung zu verhindern,
wurden immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel fir das B-Gebiet
festgesetzt. Der immisonswirksame flachenbezogenen Schallleistungspegel gibt die
Schallleistung an, die im Mittel von einem Quadratmeter Grundstiicksflache abgestrahlt
werden darf. Bei Berechnung der tatséchlichen Immissionen im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens konnen auch Dampfungen und Abschirmungen beriicksichtigt werden.

- Die Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegeln ist
nach § 1 (4) BauNVO zur Konkretisierung der besonderen Eigenschaften der Betriebe
und Anlagen im B-Plangebiet mdglich. Somit kann eine gerechte Verteilung der zulassi-
gen Larmemissionen auf das gesamt B-Plangebiet sichergestellt werden.

- Fur das Gebiet wurden Emissionskontingente in Hohe von 61 dB(A) tags und 46 dB(A)
nachts festgelegt.

- Fazit: Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen das Gewerbegebiet,
sofern die unter Punkt 5 der Schalltechnischen Untersuchung genannten Auflagen zum
Immissionsschutz entsprechend beachtet werden.

Schutzgut Mensch/Erholung
Das Gebiet hat keine Bedeutung fiir die Erholungsnutzung. Ein Wanderwegnetz besteht nicht.

Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet einer Endmordne im Inn-Chiemsee-Higelland, das sich
groBrdumig durch ein leicht hiigeliges Geldnde auszeichnet. Das lokale Landschaftsbild im
Umfeld wird bestimmt durch den Ortsrand von Lengmoos silidwestlich des Geltungsbereiches,
die StraBen und Grinlandfldchen. Der Geltungsbereich selbst weist keine pragenden Struktu-
ren fur das Landschaftsbild auf. Auch der Engbach tritt aufgrund seiner geringen GroRe, feh-
lenden Begleitstrukturen und der Lage in einem flachen Tal kaum in Erscheinung. Von der be-
stehenden Wohnbebauung von Lengmoos (im Siidwesten des Geltungsbereiches) hat man
einen ungehinderten, freien Blick auf das geplante GE. Dennoch weist Geltungsbereich auf-
grund seiner Lage am Ortsrand und an den KreisstraRen selbst eine mittlere Bedeutung fiir das
lokale Landschaftsbild auf.

Aufgrund der Lage am Ortsrand hat das Gebiet eine mittlere Bedeutung fiir das Landschafts-
und Ortsbild, wenn auch landschaftsbildpragende Elemente selbst fehlen.
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Schutzgut Kultur- und Sachgtiter

m Geltungsbereich sind keine bedeutenden
Kultur- oder Sachguter bekannt. Bau- oder
Bodendenkmaler sind fur das Gebiet nicht
erfasst (Bayerischer Denkmal Atlas, Stand
April 2015). Im Ortszentrum von Lengmoos
liegt die Filialkirche St. Agidius (Baudenkmal,
benehmen hergestellt; Bodendenkmal, be-
nehmen nicht hergestellt). Das Bau- und Bo-
dendenkmal wird vom Vorhaben nicht beein-
trachtigt

Abbildung 4: Bau- und Bodendenkméler (Bay.
Landesamt fiir Denkmalpflege)

Wechselwirkung zwischen den Schutzgutern

Im Geltungsbereich bestehen die immer vorhandenen Wechselwirkungen zwischen den ein-
zelnen Schutzgitern. Besonders hervorzuheben sind keine.
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3 Prognose tuiber die Entwicklung des Umweltzustandes

3.1 Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Projektes

Sollte es nicht zu einer Realisierung des Projektes kommen, sind folgende Entwicklungen
denkbar/wahrscheinlich:

o Bei Nicht-Durchflihrung wiirde sich am Bestand im Geltungsbereich wenig &ndern. Eine
weitere intensive Nutzung des Geltungsbereiches als Griinland wéare zu erwarten.

o Errichtung der Confiserie mit Produktion und Verkauf an anderer Stelle mit fir Natur-
haushalt und Landschaftsbild méglicherweise héheren Beeintréchtigungen und/oder
weiteren Fahrwegen (und damit hdheren Emissionen). Der geplante Standort weifdt
gunstige Bedingungen hinsichtlich der vorhandenen ErschlieRung auf, zudem bindet er
unmittelbar an ein bereits ausgewiesenes Gewerbegebiet an.

3.2 Prognose bei Durchfiihrung des Projektes

Die Prognose der Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter wird nachfolgend aufge-
flhrt und die Umweltauswirkungen in die Stufen geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit klassi-
fiziert. Es werden bau-, anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen unterschieden. Die Durch-
fuhrung des Projektes fiihrt bei den Schutzgiitern voraussichtlich zu folgenden Beeintrachti-
gungen:

Schutzgut Auswirkung Gesamterheblichkeit

Klima/Luft Das Gewerbegebiet betrifft keine Leitbahnen von |gering
Kalt- und Frischluft. Das kleine Tal des Engbachs
im Osten des Geltungsbereiches bleibt frei von
Bebauung. Entlang des Bachlaufes abflieRende
Luftstromungen bleiben unbeeinflusst. Durch das
Vorhaben werden in geringem Umfang Flachen der
Kaltluftentstehung (Griinlandflaichen) durch Ge-
baude sowie Verkehrsflachen versiegelt.

Durch die PflanzmaRnahmen im Umgriff des Bau-
fensters sowie im Bereich der Ausgleichsflache
entstehen in geringem Umfang Bereiche fiir Frisch-
luftentstehung (siehe Punkt 9). Die geplanten
Grinflachen mit Baum- und Gehdlzpflanzungen
tragen zur Verbesserung des Kleinklimas bei.

Das zusétzliche Verkehrsaufkommen durch die
Standortverlegung und Erweiterung der Confiserie
lasst leicht erhéhte Emissionswerte (Staub, Abga-
se) erwarten, welche jedoch nicht als erheblich zu
bewerten sind.

Temporéar entstehen bei den Bauarbeiten erhdhte
Schadstoff- und Staubemissionen, die jedoch zu
keiner merkbaren Luftqualitatsveréanderung fiihren.

baubedingt anlagebedingt | betriebsbedingt

Einzelerheblichkeit | mittel gering gering

11
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Schutzgut

Auswirkung

Gesamterheblichkeit

Boden

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommt
es zur Versieglung bzw. Uberbauung von Boden
durch Gebaude, Zufahrten, die Verbreiterung der
Kreisstrake durch die Linksabbiegespur, Lagerfla-
chen und Stellplatze. Bei Versiegelung gehen die
Funktionen des Bodens, wie z. B. Wasser zu filtern
und zu speichern, die Lebensraumfunktion oder
Bodenbildung, vollstandig verloren.

Die Bdden im Eingriffsbereich sind allerdings durch
die intensive landwirtschaftliche Nutzung Uberpragt
und nicht mehr natirlich. Auch auf Flachen, welche
nicht unmittelbar tiberbaut werden, kénnen wah-
rend der Bauphase Auswirkungen auf den Boden
entstehen durch Abtrag von Boden, durch Lage-
rung von Aushub, im Bereich von Baustelleinrich-
tungsflachen und Arbeitsraumen und durch Boden-
verdichtung. Temporéar gehen die Bodenfunktionen
verloren bzw. werden beeintrachtigt.

Betriebsbedingt sind keine relevanten Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Boden zu erwarten. Im
Gebiet werden keine bodengefahrdenden Sub-
stanzen, etc. gelagert.

mittel

baubedingt anlagebedingt | betriebsbedingt

Einzelerheblichkeit | mittel mittel gering
Schutzgut Auswirkung Gesamterheblichkeit
Grundwasser Durch Uberbauung geht Fléache fiir die Versicke- | mittel

rung von Oberflaichenwasser verloren. Durch
Flachenversiegelung wird die Sickerfahigkeit des
Bodens unterbunden, mit negativem Einfluss auf
Bodenwasserhaushalt und Einschran-
kung/Reduktion der Grundwasserneubildung.

Beglinstigend wirkt sich aus, dass das anfallende
Niederschlagswasser kiinftig vor Ort versickert
wird. Eine breitflachige Versickerung iber die
belebte Oberbodenzone ist anzustreben. Ist eine
breitflachige Versickerung nicht bzw. nicht voll-
standig méglich kann auch eine Rohr-/Rigolen-
versickerung erfolgen bzw. uber Sickerschéchte
versickert werden.

Ebenfalls positiv wirkt sich das Versiegelungs-
verbot von Stellplatzen (wasserdurchlassige Be-
lage festgesetzt) aus.

12
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Grundwasser

Aufgrund des zu erwartenden Grundwasserflur-
abstand von 3 m und weniger kann ein Eingreifen
der unterkellerten Baukérper im Geltungsbereich
nicht ausgeschlossen werden. Ggf. kdnnen durch
die Baumafnahmen Eingriff ins Grundwas-
ser/grundwasserfiihrende Schichten entstehen.
Allerdings wirde der Grundwasserstrom dadurch
nicht unterbrochen. Beim Eindringen in Grund-
wasserflihrenden Schichten sind ggf. beim Bau
Vorgaben des WWA zu beriicksichtigen.

baubedingt | anlagebedingt |betriebsbedingt
Einzelerheblichkeit | mittel mittel gering
Schutzgut Auswirkung Gesamterheblichkeit
Oberflachen- Das Vorhaben entwickelt keine negativen Aus-|gering
wasser wirkungen auf den Engbach im Osten des Gel- Dt die Auss

tungsbereiches. Der Bach wird im Rahmen des
naturschutzrechtlichen Ausgleichs naturnah ge-
staltet und dadurch deutlich aufgewertet. Der
begradigte Lauf wird mit einer geschwungenen
Linienfihrung ausgebildet, abwechslungsreiche
Ufer, Bermen, sowie eine von Unterstrom an den
Bach angebundene Wasserflaiche mit angren-
zenden wechselfeuchten Zonen werden geschaf-
fen.

baubedingt | anlagebedingt |betriebsbedingt

Einzelerheblichkeit

gering gering gering

gleichsmaBnahme
deutliche Verbesse-
rung

Schutzgut

Auswirkung

Gesamterheblichkeit

Fauna und Flora

Durch den geplanten Neubau der Confiserie inkl.
Zufahrt etc. kommt es zu dauerhaften Eingriffen
in Vegetationsbestande und zu Verlusten von
Lebensraumen. Dabei wird in wenig artenreiches
Intensivgriinland eingegriffen, das aus natur-
schutzfachlicher Sicht von geringer Wertigkeit ist.
Geholz- oder Baumbestdnde sind nicht betroffen.
Es entsteht keine dauerhafter Verluste von wert-
vollen (auch potentiellen) Habitaten fiir Tierarten
und Lebensrdume. Aufgrund der arten- und struk-
turarmen Ausstattung des Eingriffsbereiches und
da keine relevanten Vernetzungsstrukturen vor-
handen sind, sind durch das Vorhaben keine
Zerschneidungen von Biotopen oder relevante
Beeintrachtigungen von Verbundfunktionen zu
erwarten. Fir Arten, die den Geltungsbereich
moglicherweise als Nahrungshabitat nutzen, z. B.
Bodenjagd von Greifvogel, bestehen ausreichend

gering

(unter Beriicksichti-
gung der Ausgleichs-
maBnahmen kdnnen
die Eingriffe in Flora
und Fauna kompen-
siert und insgesamt
eine  Verbesserung
erzielt werden)
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Fauna und Flora

Ausweichmaglichkeiten im naheren Umgriff.

Im Bereich der Griinstreifen mit Pflanzung von
Einzelbdumen entlang der KreisstraBen sowie
dem Griinstreifen mit Geholz- und Baumpflan-
zungen im Norden des GE zur Ein-/Durchgri-
nung, des Grinstreifens zwischen Baufenster
und Ausgleichsflédche im Osten, v.a. aber auf der
Ausgleichsflache (,artenreiches Extensivgrinland
mit Streuobstbestand und wechselfeuchte Ge-
lindesenke mit Uferstrukturierung®) entstehen
neue, wertvollere Lebensrdaume. Durch die ge-
plante Gestaltung der Griin- und Ausgleichsfla-
chen, kénnen Eingriffe in das Schutzgut Flora
und Fauna unmittelbar vor Ort ausgeglichen wer-
den.

Betriebsbedingt konnen die Lichtemissionen im
Umgriff des geplanten GE ansteigen. Unter Be-
riicksichtigung der MaRnahmen zur Vermeidung
und Minimierung kénnen jedoch mégliche negati-
ve Auswirkungen (z.B. Lockeffekte von Insekten,
die Fledermausarten als Nahrung dienen) auf ein
Minimum reduziert werden. Es entstehen keine
relevanten Beeintréchtigungen fiir die potentiell
vorkommenden Fledermausarten.

Wahrend der Bauarbeiten kann es durch Larm,
Erschitterungen, Staubemissionen, etc. zu mog-
lichen Stérungen von Tieren im Geltungsbereich
und auch in dessen Umgriff kommen.

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Flora
und Fauna sind aufgrund der relativ schlechten
Arten- und Strukturausstattung des Eingriffsbe-
reiches von geringer Schwere, obwoh| Uberbau-
ung stattfindet. Durch die AusgleichsmafRnahmen
kénnen die Eingriffe vor Ort kompensiert und die
Gesamtsituation sogar verbessert werden.

baubedingt |anlagebedingt | betriebsbedingt

Einzelerheblichkeit

mittel gering gering

Schutzgut Auswirkung Gesamterheblichkeit
Mensch/Larm, Zur Absicherung der Vertraglichkeit der vorliegen- | gering
Emissionen den Bauleitplanung mit der Schutzbedurftigkeit der

Nachbarschaft vor unzuléssigen, anlagebezogenen
Larmimmissionen wurde fiir den angrenzenden
Bebauungsplan ,GE Lengmoos” eine Schalltechni-
sche Untersuchung erstellt die auch Aussagen fur
den Bereich des Bebauungsplangebietes ,GE
Lengmoos Ost" trifft. Die festgesetzten
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Mensch/Larm,
Emissionen

Emmissionskontigente sind einzuhalten, so dass
keine negativen Beeintrachtigungen zu erwarten
sind.Auf die Verkehrszahlen der KreisstraRen wird
die Ansiedlung des Confiserie-Betriebes keine
nennenswerte Auswirkung haben.

Verkehrszahlen  Kreuzungspunkt It
DTV 2010, KFZ 1703, SV 112

BaySiS:

Waéhrend der Bauarbeiten kommt es zu Larmemis-
sionen auf der Baustelle, aber auch entlang des
Transportweges (Material An- und Abtransport).

baubedingt anlagebedingt | betriebsbedingt
Einzelerheblichkeit | mittel gering gering
Schutzgut Auswirkung Gesamterheblichkeit
Mensch/Erholung |Das Vorhaben betrifft die Erholungsnutzung nicht. | gering
Ein Wander- und Radwegenetz ist im Gebiet nicht
vorhanden.
baubedingt anlagebedingt | betriebsbedingt
Einzelerheblichkeit | gering gering gering
Schutzgut Auswirkung Gesamterheblichkeit

Landschaftsbild

Das lokale Landschaftsbild einer offenen, weiten
Landschaft wird durch den geplanten Neubau der
Confiserie beeintrachtigt. Allerdings muss beriick-
sichtigt werden, dass im Westen ja bereits ein gré-
Reres Gewerbegebiet genehmigt aber nur noch
nicht realisiert ist. Zusammen mit den geplanten
Eingriinungsmalnahmen (Pflanzung von Biumen
und Geholzen, Fassadenbegriinung vor allem aber
die Obstwiese im Osten) kdnnen die Eingriffe weit-
gehend kompensiert und das GE in das Land-
schaftsbild eingebunden werden. Die geplante
Randeingriinung im Norden des Baufensters kann
bei einer spateren Erweiterung des GE nach Nor-
den erhalten bleiben und als wichtiges Element der
Durchgrinung fungieren. Das Vorhaben selbst
fihrt zu keinen Eingriffen in Landschaftsbildpra-
gende Strukturen. Wahrend des Betriebs der Con-
fiserie kommt es zu keiner Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes.

Insgesamt sind die Auswirkungen des Vorhabens
auf das Landschaftsbild von mittierer Schwere.

baubedingt

anlagebedingt

betriebsbedingt

Einzelerheblichkeit

mittel

mittel

gering

mittel
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Schutzgut Auswirkung Gesamterheblichkeit

Kultur- /Sachgiiter |Es sind keine Kultur- und Sachgiiter betroffen. nicht betroffen

baubedingt anlagebedingt | betriebsbedingt

Einzelerheblichkeit | nicht betroff. | nicht betroffen | nicht betroffen

3.3 Resiimee

Kultur- /Sachgiiter fehlen vor Ort (bzw. sind planungsrechtlich nicht vorhanden) und sind da-
her vom Vorhaben nicht betroffen.

Auf die Schutzgiter Klima/Luft, Oberflichenwasser, Mensch/Larm - Emissionen und
Mensch/Erholung entwickelt das Vorhaben gering negative Auswirkungen. Unter Einhaltung
der Vermeidung und MinimierungsmaBnahmen sind Auswirkungen auf das Schutzgut Flora
und Fauna ebenfalls von geringer Schwere, mit Beriicksichtigung der Ausgleichsmafinahmen
kénnen sie vollstandig kompensiert werden und fiihren insgesamt sogar zu einer Verbesserung
der Gesamtsituation.

Mittlere Beeintrachtigungen erfahren die Schutzgiter Boden, Grundwasser sowie das Land-
schaftsbild.

Das Vorhaben entwickelt keine hohen Beeintrachtigungen auf eines der Schutzguter.

3.4 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Daten

Angaben zur Grundwassersituation im Gebiet fehlten. Aufgrund der Aussagen zum Grundwas-
ser im angrenzenden ,GE Lengmoos" kann von einem ahnlichen Grundwasserflurabstand aus-
gegangen werden. Ggf. sind bei der Bauausfiihrung Vorgaben des WWA zu beachten.

Die vorhandenen Datengrundlagen sind fiir alle anderen Schutzgiiter ausreichend und damit
die Auswirkungen gut zu prognostizieren.
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4 Eingriffsbilanzierung, MaRnahmen zur Vermeidung und Verringe-
rung, Ausgleich

4.1 Eingriffsbilanzierung

Die Ermittlung der Eingriffsschwere sowie des erforderlichen Ausgleichsbedarfes erfolgt auf der
Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft".

Eine vereinfachte Bilanzierung bzw. Entfallen des naturschutzrechtlichen Ausgleiches nach
Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise ist nicht méglich.

Der Geltungsbereich wird derzeit als Griinland intensiv landwirtschaftlich genutzt und ist daher
fur den Naturhaushalt von eher geringer Bedeutung (Gebiet mit geringer Bedeutung, oberer
Wert). Die exponierte Lage am westlichen Ortsrand ergibt hinsichtlich des Landschaftsbildes
eine mittlere Bedeutung, unterer Wert.

Insgesamt kann der Geltungsbereich der Kategorie |, oberer Wert zugeordnet werden.

Die Eingriffsflachen werden aufgrund der GRZ von 0,7 dem Typ A ,hoher Versiegelungsgrad”
(LfU 2003) zugeordnet. Eingriffe in Flachen der Kategorie |, oberer Wert durch den Typ A erge-
ben laut Leitfaden einen Kompensationsfaktor (KF) von 0,3 bis 0,6. Aufgrund der unten ange-
fihrten MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung (Punkt 4.2) ist eine Reduzierung des
Kompensationsfaktors auf 0,45 méglich.

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von 0,609 ha. Es sind jedoch nur die Fléchen ausgleichs-
relevant, in denen Festsetzungen getroffen werden, die bauliche Veranderungen zulassen und
damit negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt entwickeln kénnen. Dies sind: Baufenster
2.500 m?, Zufahrt 48 m? und Verbreiterung der Sffentlichen Verkehrsflachen um 48 m? (gesamt
2.596 m?).

Kein Ausgleichsbedarf besteht hingegen fiir bestehende offentliche Verkehrsflachen
(1.152 m?), Offentliche Griinflachen (330 m?2), Privater Grunstreifen/Durchgriinungsstreifen
(845 m?) und die Ausgleichsflache (1.200 m?).

Unter Beriicksichtigung der unten genannten MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung
ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf:

Bereich Faktor |Effektiver Ausgleichsbedarf

Flachen mit Ausgleichsbedarf 2.596 m* | 0,45 1.168 m?

Flachen ohne Ausgleichsbedarf | 2.327m? |0 0 m?
Ausgleichsfléche 1.200 m? |- om?
Gesamt 1.168 m?

Fur die Eingriffsfliche von 2.5696 m? ist bei einem Ausgleichsfaktor von 0,45 ein effektiver Aus-
gleich von 1. 168 m? zu erbringen.
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4.2 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan
mit integriertem Landschaftsplan entwickelt. Folgende Mafinahmen zur Vermeidung und Ver-
ringerung sind umzusetzen:

e Pflanzung von Laubbdumen entlang der KreisstraRen zur Eingriinung des Gewerbege-
bietes (Abstand der Laubb&dume zueinander 10 m)

o Je angefangener 250 gm zu begriinender Grundstucksflache (auler der durch Planzei-
chen festgesetzten privaten Griinflichen und Randeingriinung) ist ein GroRbaum,
Kleinbaum oder Obstbaum gemaR Artenliste zu pflanzen. Die Baumstandorte konnen
individuell festgelegt werden.

o Randeingriinung des GE im Norden durch Pflanzung von Gehdlzen (1- bis 2-reihige
Gehdlzstrukturen) mit gruppenweiser Pflanzung von Einzelbdumen, darunter extensive
Wiesenflache

o Extensiv genutzter Griinstreifen zwischen Baufenster und Ausgleichsfléche im Osten

e Artenliste fiir Einzelbaumpflanzungen (ausschlieBlich Pflanzmaterial autochthoner Her-
kunft): Feldahorn, Spitzahorn, Hainbuche, Vogelkirsche, Stiel-Eiche, Eberesche, Winter-
linde und Obstb&dume in Sorten.

e Artenliste fiir Strauch-/Gehélzpflanzungen (ausschlieBlich Pflanzmaterial autochthoner
Herkunit): Feldahorn, Hainbuche, Kornelkirsche, Haselnuss, Pfaffenhltchen, Liguster,
Heckenkirsche, Schiehe, Rosen, Weiden, Holunder, Eberesche, Wasserschneeball,
Schneeball

o Pflanzverbote (Negativliste) fiir Neupflanzungen: Nadelgehdlze aller Arten (auch Thu-
jen), buntlaubige, hangende, saulen- und pyramidenformige Arten sind nicht zulassig.

o Erhaltungs- und PflegemaRnahmen: Die festgesetzten Neuanpflanzungen sind zu pfle-
gen und auf Dauer zu erhalten. Ausfélle sind durch Nachpflanzungen in gleicher Grofke
und Art zu ersetzen.

o Griinstreifen éffentlich (2 bis 4 m Breite entlang der Kreisstraften): ist als extensive Wie-
senflache, vorzugsweise als flache Mulde ohne Dingung und Spritzmitteleinsatz aus-
zubilden und zu nutzen.

e Grinflache privat (5 m Breite entlang der Kreisstraien): ist als extensive Wiesenmulde
ohne Diingung und Spritzmitteleinsatz zu gestalten und zu nutzen. Innerhalb des Griin-
streifens sind die vorher beschriebenen stralenbegleitenden GroRbaume zu pflanzen.

e Als Randeingriinung entlang der bestehenden Grundstiicksgrenze im Norden, oder als
Durchgriinung bei Erweiterung, ist ein 3 m breiter Grinstreifen festgesetzt. Er ist als ex-
tensive Wiesenflache mit gruppenweiser 1-2 reihiger Gehdlzstruktur und Einzelbaumen
gem. Artenliste zu bepflanzen. Die Grenzbepflanzung ist privatrechtlich zu sichern.

e Begriinung von Gebéuden und unbefestigten Flachen: Die nicht iiberbauten Flachen
sind, soweit nicht fir ErschlieBung, Stellplatzflachen bzw. ansonsten funktional notwen-
dig, sind als Griinflachen, vorzugsweise extensiv genutzte Wiesenfléchen, Geholze,
aber auch Staudenbeete, anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Der unversiegelte Fla-
chenanteil am Gesamtgrundstlick darf 25% nicht unterschreiten.

e Fassaden mit einem Fensteranteil unter 10 % sind zu mindestens 20 % mit ausdauern-
den Rank- und Kletterpflanzen zu begrinen.

e Flachdacher sind extensiv zu begrtnen.

e Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers zur Grundwasseranreicherung mog-
lichst breitflachig, wenn moglich unter Ausnutzung der belebten Oberbodenzone in den
Untergrund.

e Grundstiickszufahrten und Lagerfléchen sind generell funktionsabhéngig so zu befesti-
gen, dass ein moglichst geringer Abflussbeiwert erreicht wird. Wasserdurchldssige Be-
lage, wie Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Oko-Pflaster, Schotterrasen und was-
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sergebundene Decken, sind zu bevorzugen. Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen
Belagen herzustellen.

e Beleuchtung (MaRnahme zur Vermeidung M-01, artenschutzrechtliche Abschétzung)
Um die Storungen durch betriebsbedingte Lichtemissionen so gering wie méglich zu
halten, sind folgende MaRnahmen fiir bei Errichtung von Straen- und Wegebeleuch-
tung vorzusehen:

- Verbindlicher Einsatz von UV-armen Leuchtmitteln wie LED-Leuchtkérper oder Natri-
umdampflampen zur Reduktion der Anlockwirkung auf nachtaktive Insektenarten

- Verzicht auf technisch unnétige Beleuchtungseinrichtungen. Bei betriebsbedingt not-
wendiger Beleuchtung ist eine Beleuchtung auf den benétigten Bereich zu beschran-
ken. Eine durch Blenden geschlossene Beleuchtung von oben ist dariiber hinaus
grundsétzlich vorzuziehen.

- Verbindlicher Verzicht auf Kugelleuchten und Beleuchtungseinrichtungen mit ungerich-
tetem frei strahlendem Beleuchtungsbereich

- Einsatz von Beleuchtungseinrichtungen mit Hauptabstrahlwinkeln von unter 70° oder
Einsatz von Gehausen/Beleuchtungseinrichtungen mit méglichst engem Abstrahlwinkel,
insbesondere bei hoch (iber dem Boden liegenden Beleuchtungsanlagen.

Unter Berticksichtigung der MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung kann der Kompen-
sationsfaktor auf 0,45 reduziert werden.

4.3 Ausgleich

Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache ,artenreiches Extensivgriinland mit
Streuobstbestand und wechselfeuchte Gelindesenke mit Uferstrukturierung®

Im Osten des Flurstiicks Nr. 263 wird die Ausgleichsfidche hergestellt. Die derzeit als Intensiv-
grinland genutzte Flache wird durch Umbruch und Neuansaat mit artenreichem, autochthonem
Saatgut zu einem artenreichen Extensivgriinland entwickelt. Zur anschlieRenden Pflege ist die
Wiesenflachen 2 x / Jahr, jeweils ab 1. Juli und 1. September, zu mahen. Das Méhgut bleibt
nach der Mahd 3 Tage auf der Flache zur Aussamung liegen, ist zu kreiseln und anschlieRend
abzufahren. Keine Diingung und kein Einsatz von Spritzmitteln auf der Fliche.

Auf der Wiesenflache werden acht Obstbdume (Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 10
— 12 cm) gepflanzt: heimische Sorten nach Empfehlung des Kreisfachberaters fiir Gartenbau
und Landschaftspflege bzw. des Landschaftspflegeverbandes. Abstand der Obstbaume zuei-
nander ca. 12 m.

Der Bach wird im Rahmen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs naturnah gestaltet und
dadurch deutlich aufgewertet. Der begradigte Lauf wird mit einer geschwungenen Linienfih-
rung ausgebildet, abwechslungsreiche Ufer, Bermen, sowie eine von Unterstrom an den Bach
angebundene Wasserflache mit angrenzenden wechselfeuchten Zonen werden geschaffen.

Die Ufer des Engbachs werden naturnah gestaltetet. Der Uferbereich links wird aufgeweitet
und abgeflacht. Ein strukturreiches Ufer wird durch Einbringung von Strukturen, wie Totholz,
hergestellt. Zudem wird am linken Ufer durch Gelédndeabtrag eine groRe wechselfeuchte Ge-
landesenke hergestellt. Diese wird von Oberstrom an den Bach angebunden und erhilt so
permanent eine geringe Wassermenge vom Bach. Im Umgriff der Geléndesenke wird das Ge-
lande ebenfalls abgetragen und weich ausmodelliert, um grundwasser- bzw. bachnahe Stand-
orte zu schaffen. Die Fléchen werden mit einer artenreichen, standortangepassten Ansaatmi-
schung (Ufermischung) angesét. Die Ufersdaume sind nach einer 1-2 jahrigen Entwicklungs-
pflege bei Bedarf alle 2 bis 3 Jahre im Herbst zu méahen.

Die Ausgleichsflache umfasst 1.200 m? und erhalt einen Kompensationsfaktor von 1.,1.

19



aquasoli® Markt Gars am Inn - BP Nr. 025 " GE - LENGMOOS OST "
Ingenieurbiiro 5 .
- Begriindung mit Umweltbericht

Die Beeintrachtigungszone fir Straflen mit einem prognostizierten Verkehrsaufkommen von
weniger als 5.000 Kfz/Tag betragt 20 m vom Fahrbahnrand (Vollzugshinweise zur Bayerischen
Kompensationsverordnung vom 7. August 2013 fiir den staatlichen Stralenbau — Vollzugshin-
weise Straflenbau). Bei Ausgleichs- und Ersatzmanahmen, die innerhalb dieser Beeintrachti-
gungszone liegen, sind die betriebsbedingten Wirkungen der Strafte durch folgende Korrektu-
ren des Gesamtwertes im Prognosezustand nach der Biotopwertliste zu beriicksichtigen: bei
einem Gesamtwert von = 6 WP um -1 WP. Das Zielbiotop ,Streuobstbesténde im Komplex mit
artenreichem Extensivgriinland® ergibt gemaR Biotopwertliste 12 WP. Abzlglich 1 WP durch
die Beeintrachtigungszone ergaben sich 11 WP fir die Manahme. Dies entspricht einem pro-
zentualen Abschlag von ca. 10 %. Aus diesem Grund wird im vorliegenden Fall der Kompensa-
tionsfaktor in der Beeintrachtigungszone um 15 % reduziert. In der Beeintrachtigungszone der
StraRe (20 m vom Fahrbahnrand) ergibt sich dadurch eine effektive Ausgleichsflache von
645 m? x 1,1 x 85% = 603 m?.

Der Teil der Ausgleisfliche auRerhalb der Beeintrachtigungszone umfasst 555 m*. Dort erflogt
kein Abschlag, so dass sich ein effektiver Ausgleich von 555 m* x 1,1 = 611 m? ergibt.
Insgesamt kann durch die Ausgleichsmafinahme ein effektiver Ausgleich von 1.214 m? (555 m?
+ 611 m?) erzielt werden. Die Ausgleichsmafnahme kann somit die Eingriffe des Bebauungs-
planes vor Ort vollstéandig kompensieren.

MaRnahme Flache Faktor Effektiver Ausgleich

Ausgleich in 20 m Beeintrachti-| 645 m? 1,1x0,85 603 m?
gungszone der Kreisstralle

Ausgleich auRerhalb Beeintrach-| 555 m? 1,1 611 m?
tigungszone der Kreisstrale

Gesamt 1.214 m?

Die Planung und Betreuung der Umsetzung der Ausgleichsmafinahmen erfolgt durch eine na-
turschutzfachlich ausgebildete Person (Umweltbaubegleitung).

Mit der Erstellung der Ausgleichsflache ist nach Satzungsbeschluss zu beginnen. Die Fertig-
stellung hat spatestens 1 Jahr nach dem Satzungsbeschluss zu erfolgen Die Fertigstellung der
MaRnahme ist der Unteren Naturschutzbehdrde anzuzeigen. Die Flachen sind dauerhaft so zu
pflegen, so dass sich die angestrebten Bestande entwickeln kénnen und dauerhaft erhalten
bleiben. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen.

4.4 Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung

Der Bebauungsplan verursacht auszugleichende Eingriffe von 1. 168 m? (Flache gewichtet).
Auf der im Geltungsbereich gelegenen naturschutzfachlichen Ausgleichsfliche kénnen 1.214
m? geschaffen werden. Durch die geplante Ausgleichsmafinahme kann der erforderliche Aus-
gleichsbedarf vollsténdig vor Ort erbracht werden.

5 Beschreibung der Planung, Untersuchungsumfang

5.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Die Marktgemeinde Gars am Inn stellt den Bebauungsplan auf, um der Confiserie Obermeier
eine Ortsnahe Umsiediung ihres Betriebes mit Produktion und Verkauf zu ermoglichen. Am
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jetzigen Standort der Confiserie (Lengmoos, Hs-Nr. 5) besteht keine Erweiterungsmdglichkeit,
zudem ist die Zufahrt nur eingeschrénkt méglich, ebenso fehlen Parkplitze. Mit der Auswei-
sung des Gewerbegebietes sollen langfristig der Betrieb der Confiserie und eine reibungslose
und hochwertige Produktion am zukiinftigen Standort zu gewéhrleistet sein. Auch wird dadurch
die Méglichkeit zur Expansion gegeben.

Durch entsprechende Maftnahmen der Griinordnung (umfangreiche Pflanzmafinahmen), Anla-
ge einer Obstwiese und wechselfeuchten Senke als Ausgleichsflache werden die Beeintrachti-
gungen der GesamtmafRnahme auf den Naturhaushalt minimiert und vor Ort ausgeglichen.

Weitere Angaben sind den Festsetzungen zu entnehmen.

O
%7 :?, i
X f

GRZ 0,70
WH 8,00
FH 12,00

Abbildung 5: Auszug Bebauungsplan

9.2 Raumliche und inhaltliche Abgrenzung, Vorgehen, Untersuchungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 025 ,GE — Lengmoos Ost‘ umfasst das Grund-
stlick FI.Nr. 263 der Gemarkung Lengmoos. Sowie Teile der Kreisstrafen Mii 17 und 50.

Auf einen Scoping-Termin wurde vonseiten der Marktgemeinde verzichtet allerdings fand im
Vorfeld ein Ortstermin sowie Abstimmungen mit Behdrdenvertretern statt, um eine Zufahrts-
maglichkeit fir das neue Gewerbegebiet zu finden. Deren Wiinsche und Anregungen wurden
aufgenommen und in die Planung eingearbeitet (Linksabbiegespur).

Das Vorgehen der Umweltpriifung und die Untersuchungstiefe wurden mit der Gemeinde ab-
gestimmt. Dabei wurde festgelegt den Bestand, anhand der Auswertung vorhandener Daten-
grundlagen sowie einer Bestandserhebung vor Ort zu bewerten, Vermeidungs- und Verringe-
rungsmalinahmen zu entwickeln und den erforderlichen naturschutzfachlichen Ausgleich im
Geltungsbereich selbst zu erarbeiten.

Uber die 6rtliche Bestandsaufnahme hinausgehende Untersuchungen erfolgten nicht.
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Artenschutzrechtliche Belange sind nach Einschétzung des Landschaftsplaners nur in sehr
geringem MaRe betroffen, so dass auf die Erarbeitung einer ausfiihrlichen speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (saP) verzichtet wurde. Stattdessen wurde eine artenschutzrechtli-
che Abschatzung zum Vorhaben, gestitzt auf eine Feldbegehung und Auswertung von digita-
len Daten vom Buro natureconsult, Altétting erarbeitet.

6 Planerische und gesetzliche Vorgaben, Datengrundiagen

Folgende Datengrundlagen, Fachgesetze oder Fachplane und technische Verfahren wurden
bei der Erarbeitung des Umweltberichtes beriicksichtigt:

s AKS — Artenschutzkartierung Bayern
o Bayernviewer-Denkmal (Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege 2015)

e Baysis - Angaben zum DTV (http://map.baysis.bayern.de — Oberste Baubehorde des
Bay. Staatsministerium des Inneren 2015)

o Biotopkartierung, NATURA 2000-Gebiete und Schutzgebiete (LfU 2015)

o BNatSchG sowie BayNatSchG

o Flachennutzungsplan Marktgemeinde Gars am Inn

e GeoFachdatenAtlas (www.bis.bayern.de - Bodeninformationssystem Bayer, LfU 2015)
o 1UG: Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete (LfU 2015)

e Kartendienst Gewasserbewirtschaftung Bayern (LfU 2015)

o Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft’ (Bayerisches Staatsministeri-
um fir Landesentwicklung und Umweltfragen 2003) und
_Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung®
(Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern; Bayerisches
Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz 2007)

e Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung Bericht Nr. 210065/4 vom 31.01.2014,
des Ingenieurbiiros Greiner, Otto-Wagner-Stralte 2a, 85110 Germering

Die projektbezogene Bewertung der genannten, zu beriicksichtigenden Fachgesetze, Fachpla-
ne und technischen Verfahren ergibt: Der Bebauungsplan widerspricht nicht den in verschiede-
nen Fachgutachten, fachlichen Erhebungen und rechtlichen Bestimmungen festgelegten und
herausgestellten Zielen des Naturschutzes und anderer Belange, sofern die entstehenden Ein-
griffe ausgeglichen und die (brigen Festsetzungen eingehalten werden.

7 MaBnahmen des Monitorings
Um die MaRnahmenumsetzung, welche die Auswirkungen ausgleichen sollen, zu Uberwachen,
ist geplant:
¢ Planung und Umsetzung der Ausgleichsmalnahmen sowie der Ein- und Durchgri-
nungsmafnahmen unter Aufsicht einer Umweltbaubegleitung

o Begehung der fertig gestellten Ausgleichsflache mit der Unteren Naturschutzbehorde
Mihldorf; Veranlassung durch den Markt Gars am Inn. Wiederholung der Begehung
nach 3 Jahren, Veranlassung ebenfalls durch den Markt Gars am Inn.
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8 Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 025 ,GE — Lengmoos” erméglicht der ortsansassigen
Confiserie einen Neubau mit Produktion und Verkauf, da am bestehenden Standort Erweite-
rungsmoglichkeiten fehlen. Die Aufstellung des Bebauungsplans mit Grlnordnungsplan erfolgt
unter grotmaglicher Riicksichtnahme auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

Unter Einhaltung der Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen kénnen negative Auswir-
kungen auf ein Minimum reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt wer-
den innerhalb des Geltungsbereiches im Rahmen naturschutzfachlicher AusgleichsmaRnah-
men ausgeglichen.

Unter Berlicksichtigung der MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung ergibt sich insge-
samt folgende Risikoabschétzung fiir die einzelnen Schutzguter:

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte Betrie‘bsbedingta
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen

Klima/Luft mittel gering gering

Boden mittel mittel gering
Grundwasser mittel mittel gering
Oberflachenwasser | 9€ring gering gering

Fauna und Flora mittel gering gering
Mensch/L&rm mittel gering gering
Mensch/Erholung | 9ering gering gering
Landschaftsbild mittel mittel gering

Kultur- /Sachgiiter | nicht betroffen | nicht betroffen nicht betroffen

11.5.2015
erganzt, 30.09.2015
erganzt, 17.02.2016
erganzt, 11.05.2016

Siegsdorf, Gars am Inn, 11.05.2015
erganzt, 30.09.2015
erganzt, 17.02.2016

ergénzt, 11.05.2016
Markt Gars a. Inn

Thalilletugy

Blrgermeister Strahllechner

Ralf Schindimayr

Landschaftsarchitekt
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