grUnfabr‘ik Landschaftsarchitekten Blcking Reingruber Partnerschaftsgesellschaft mbB e f b k
Romerstr. 7 1 85414 Kirchdorf 108166-9987382 | 0177-7880199 | info@gruenfabrik.com Pun a rl
Wiesenfeld 14 | 84544 Aschau | 08638-9843223 | 0178-6851600 | www.gruenfabrik.com

UMWELTBERICHT MIT BEGRUNDUNG ZUR GRUNORDNUNG

zum Bebauungsplan ,GE- Unterbierwang-Siidost" und zur 14. Flachennutzungsplananderung

Auftraggeber: Gemeinde Unterreit

1. Fassung vom 16.5.2017 (Vorentwurf)
2. Fassung vom 26.2.2019 (Entwurf)
Satzungi. d. F. v. 2.6.2020

Gemeinde Unterreit | Umweltbericht | Bebauungsplan ,GE- Unterbierwang-Suidost* | 14. Fldchennutzungsplanédnderung -1-



granfabrik

1 Einleitung 03
2 Beschreibung der Planung 04
2.1 Angaben zur Lage und zum Bestand 04
2.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Flachennutzungsplans 07
2.3 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplans 08
24 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten

umweltrelevanten Ziele und ihre Berlcksichtigung 11
3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

einschlieBlich der Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung 11
3.1 Schutzgut Boden 11
3.2 Schutzgut Wasser 12
3.3 Schutzgut Flora und Fauna 13
3.4 Schutzgut Klima und Luft 14
3.5 Schutzgut Mensch 14
3.6 Schutzgut Landschaft 15
4 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei

Nichtdurchfiihrung der Planung 15
5 Alternative Planungsmaoglichkeiten 15
6 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich 15
6.1 MaRnahmen zur Vermeidung 16
6.2 MaRnahmen zur Minimierung 16
6.3 Malnahmen zum Ausgleich 17
6.4 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs 19
6.5 Ausgleichsflache 19
7 Zusitzliche Angaben 21
7.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

und KenntnislGcken 21
7.2 Mafinahmen zur Uberwachung 21
8 Zusammenfassung 21
9 Abbildungsverzeichnis 22

Gemeinde Unterreit | Umweltbericht | Bebauungsplan ,GE- Unterbierwang-Siidost" -2-



grunfabrik
1 Einleitung

Die Gemeinde Unterreit beabsichtigt in Unterbierwang einen Bebauungsplan fir die Erweiterung des
ortsanséassigen Metallbaubetriebs aufzustellen. Im Rahmen des Bebauungsplans ,GE- Unterbierwang-Sudost®
soll ein neues Gewerbegebiet ausgewiesen und die Rechtsgrundlage und die stadtebauliche Ordnung fiir das
neue Gewerbegebiet geschaffen werden. )

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren (14. Anderung) geandert.

GemaR BauGB § 2 (4) ist bei allen Aufstellungen, Anderungen oder Erganzungen von Flachennutzungsplanen
und Bebauungspldnen eine Umweltpriifung durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltpriifung werden die
Auswirkungen des Vorhabens auf alle Umweltbelange nach BauGB § 1 (6) Pkt. 7 (Mensch, Boden, Wasser,
Luft/Klima, Tiere/Pflanzen, biologische Vielfalt, Landschaftsbild, Kulturglter/Sachgiter, Emissionen) gepriift und
die Ergebnisse im Umweltbericht dargestellt. Der Umweltbericht ist bei der Aufstellung des Bebauungsplans
auch Teil der Begriindung des Bebauungsplans.

Inhaltlich baut der Umweltbericht auf dem Flachennutzungsplan, dem Landschaftsplan und weiteren
Fachgutachten, soweit diese erforderlich sind, auf.
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2 Beschreibung der Planung
21 Angaben zur Lage und zum Bestand
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Abb. 01: Lage des Gebiets

Das Planungsgebiet befindet sich in Unterbierwang, stidlich der Hauptstrale und stlich der Dorfmitte.
Unterbierwang gehort zur Gemeinde Unterreit und liegt stidlich der Staatstrasse 2092. Nérdlich angrenzend an

das Planungsgebiet befindet sich der Sammelbohrplatz der Ruhrgas AG, stdlich davon flieit der Wildbach. Der
vorhandene Metallbaubetrieb befindet sich im 6stlich angrenzend an das Planungsgebiet.
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Bestand
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Plangebiet 18.220 m?

Abb. 02: Darstellung des Bestands im ftbild

Das 18.220 m2 umfassende Planungsgebiet besteht zum groften Teil aus landwirtschaftlich genutzten
Ackerflachen. In der Siidwestecke wird ein kleiner Teilbereich als Griinland genutzt. Im Westen des Plangebiets
befindet sich eine bereits bebaute und versiegelte Hofflache, die einen Teil des Betriebsgeldndes der
Metallbaufirma darstellt. Die Betriebsgebaude grenzen im Westen an das Plangebiet an. Im Norden liegt der
Sammelbohrplatz der Ruhrgas AG, der nach Westen mit einer Feldhecke eingegriint ist.
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Abb. 04: vorhandene Eingriinung des Samlbohrplatzes

Etwa mittig und im Norden wird das Plangebiet durch zwei Stralen erschlossen. Bei der nérdlichen Strale
handelt es sich um die Zufahrt zum Sammelbohrplatz. Stdlich davon verlduft die Gemeindestrale.

Abb. 05: Gemeindestralte ) Abb. 06: Feldweg

Siidlich des Sammelbohrplatzes verlduft ein Feldweg in Ost-West-Richtung. Er bildet die Nordkante des
kiinftigen Gewerbegebiets.

Abb. 07: Feldweg "Abb. 08: Plangebiet

Im Siiden, jedoch auRerhalb des Planungsgebiets verlauft ebenfalls in Ost-West-Richtung der Wildbach als
Gewasser 3. Ordnung. Am Wildbach liegen ein kleiner Fischweiher und eine Biotopflache. Bestandsbdume sind
im Plangebiet nicht vorhanden. AuBerhalb sind eine Birke und eine Weide préagende fir die Umgebung des
Plangebiets.
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Abb. 09: Wildbach Abb. 10: Fischweiher mit Biotop
2.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Flachennutzungsplans

Das Plangebiet wird {iber die vorhandene Gemeindestrale erschlossen. Nordéstlich des Anderungsbereichs
befindet sich das Gelande des Erdgasspeichers.

Bestand

Abb. 11: Umgriff des Flachennutzungsplans im Luftbild .
Der Anderungsbereich besteht zum gréften Teil aus landwirtschaftlich genutzten Flachen. Etwa mittig befindet

sich das Betriebsgelénde eines Metallbaubetriebs und Wohngeb&ude. Im Anderungsbereich gibt es zwei
Bestandsbadume, eine Birke und eine Weide. Im Siden verlauft der Wildbach.
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Abb. 12: Rechtskraftiger Flachennutzungsplan (12. Anderung i.d.F.v. 7.9.2010)

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet zum groten Teil als AuBenbereich bzw. Flache far
die Landwirtschaft dargestellt. Im Anderungsbereich befinden sich ein Dorfgebiet mit zughdérigen Grinstreifen
als Eingriinung und ein Weiher. Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt die 12. Anderung, in der Fassung
vom 7.9.2010 dar.
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Abb. 13: 14. Anderung des Flachennutzungsplans

In Unterbierwang wird das bestehende Dorfgebiet zum Teil in ein Mischgebiet umgewandelt und nach Stden
erweitert. Des Weiteren werden ein Gewerbegebiet und ein Mischgebiet ausgewiesen. Das Gewerbegebiet und

das Mischgebiet werden durch Griinstreifen eingegriint. Stidlich des Mischgebiets bzw. des Gewerbegebiets
werden eine Biotopflache und eine Ausgleichsflache in die Planung integriert.

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplans wird im Norden von landwirtschaftlicher Flache bzw.

AuBenbereich begrenzt. Im Osten schliefit der Sammelbohrplatz an, im Westen das Dorfgebiet. Im Siiden geht
der Anderungsbereich in Flachen fir die Landwirtschaft Gber.

Der Flachennutzungsplan in Unterbierwang weist folgende Nutzungen aus
- Gewerbegebiet

- Mischgebiet
- Dorfgebiet
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- Schutzstreifen, Flachen fur EingriinungsmalRnahmen
- Flache fiir Ausgleichsmafinahmen

- Biotopflachen

- Wasserflachen

Ziele

Die vorgesehene Flachennutzungsplananderung soll in Bezug auf Umwelt und auf Landschaft méglichst
schonend verwirklicht und das Maf der Beeintrachtigung fir Mensch, Naturhaushalt und Landschaft gering
gehalten werden. Ein weiteres Ziel ist die Schaffung einer malvollen, stéddtebaulichen Ordnung und die
Schaffung einer Ortsrandeingriinung. Mit der Neuausweisung des Dorf-, Misch- und Gewerbegebietes soll die
wirtschaftliche Entwicklung von Unterbierwang gestérkt und Arbeitsplatze geschaffen werden. Biotopflachen und
Flachen fiir Ausgleichsmalnahmen sollen in die Planung integriert werden. Durch die Anderung des
Flachennutzungsplans soll die rechtliche Voraussetzung hinsichtlich dieser Nutzungsarten geschaffen werden.

2.3 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplans
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Abb. 14: Bebauungsplan ,GE- Urﬁ;?gi;zmar;g-SUdost“
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Inhalt

Der Bebauungsplan ,GE- Unterbierwang-Siidost" weist folgende Nutzungen aus:
- Gewerbegebiet geman § 8 BauNVO mit einer GRZ von max. 0,5

- Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO mit einer GRZ von max. 0,5

- Grinflachen als Eingriinung

- Erschliefungsflachen

- StraBenbegleitgrin

Der Geltungsbereich betragt insgesamt 18.220 m2. Dabei handelt es sich um die Flurstlicke 514, 515/1, 524,
528/1 und 528/5, der Gemarkung Griinthal. Die Anbindung an das &ffentliche StraRennetz erfolgt Uber die
vorhandenen Gemeindestrafien und eine neue private ErschlieBungsstralie, die auf der Westseite des
Sammelbohrplatzes verlduft. Die Eingriinung der Rander des Gewerbe- bzw. Mischgebiets durch Grinstreifen
und Baumpflanzungen dient der visuellen Abgrenzung des Gebiets. Im Anschluss an die Grenze des
Plangebiets sind im Stden die erforderlichen Ausgleichsflachen am Wildbach festgelegt.

Das Gebiet wird im Norden und Stiden durch eine 5 m breite und im Osten durch eine 7 m breite arten- und
strukturreiche Hecke aus Bdumen und Strauchern eingegriint.

Hauptziel des Bebauungsplans ,GE- Unterbierwang-Siidost" ist es, eine Erweiterungsflache flr den
vorhandenen Metallbaubetrieb zur Verfligung zu stellen, Unterbierwang in der wirtschaftlichen Entwicklung zu
stérken und ortsnahe Arbeits- und Ausbildungsplatze zu schaffen.

Hauptziel aus landschaftsplanerischer Sicht ist eine Integration des Gewerbe- und Mischgebietes durch eine
auRere Eingriinung und die Schaffung von neuen und vielfaltigen Lebensrdumen.

Das vorgesehene Misch- bzw. Gewerbegebiet soll in Bezug auf Umwelt und Landschaft méglichst schonend
verwirklicht und das MaR der Beeintrachtigung fir die einzelnen Schutzgiter gering gehalten werden.

24 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihre Beriicksichtigung

Fachgesetze
Fiir das Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung nach §1a Abs.3 BauGB in Verbindung mit dem

BNatschG § 13ff und dem BayNatSchG zu beachten. In diesem Umweltbericht wird die Eingriffsregelung durch
die Darstellung von MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von Eingriffen beachtet. Das
Ergebnis wird in Form einer Eingriffs-Ausgleichs-Regelung nachvollziehbar dargestellt. Die entsprechenden
Festsetzungen werden als rechtsverbindlich in den Bebauungsplan aufgenommen. Bezliglich der vom Vorhaben
ausgehenden bzw. auf das geplante Gebiet einwirkenden Emissionen (Larm und Schadstoffe) ist das
Bundesimmissionsschutzgesetz mit den entsprechenden Verordnungen relevant.

Fachplane
Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch und den Naturschutzgesetzen

wurden insbesondere die Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan berticksichtigt. Des Weiteren existiert fir die
Gemeinde Unterreit ein Landschaftsplan vom August 1995. Die Biotop- und Artenschutzkartierung wurde in der
Planung ebenfalls beriicksichtigt.

3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prognose bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

341 Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden ist Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen. Deswegen sind die Wasser- und Nahrstoffkreisldufe des Bodens und seine Filter-, Puffer-
und Stoffumwandlungseigenschaften besonders zu schitzen. Die wesentlichsten bodendkologischen
Funktionen sind die Bodenbildung, der Grundwasserschutz und die Abflussregulation.

Bestand

Geman der bodenkundigen Ubersichtskarte von Bayern tritt im Planungsgebiet fast ausschlieBlich Braunerde
aus Schluff bis Schluffton (Lésslehm) auf. Es besteht ein durchlassiger, versickerungsféhiger Boden. Das
Gebiet ist derzeit zum gréRten Teil landwirtschaftlich und damit bis auf die vorhandenen StralRen, eine Teilflache
des Betriebshofs der Metallbaufirma und einen Feldweg nicht versiegelt. Sowohl Bodendenkmaler als auch
Altlasten sind aus dem Planungsbereich nicht bekannt.
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Baubedingte Auswirkungen

Der Boden wird wahrend der Bauphase beeintrachtigt. So wird der Oberboden und Teile der unteren
Bodenhorizonte im Bereich versiegelter oder tiberbauter Flachen stark beansprucht und abgetragen, mit der
Folge, dass dort die bodendkologischen Funktionen verandert werden oder verloren gehen.

Durch Baumaschinen, Baustelleneinrichtungen, Lagern von Baumaterial und den Bau von Baustralen kommt
es zu einer Bodenverdichtung.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die schon genannten baubedingten Auswirkungen auf die 6kologischen Funktionen des Bodens manifestieren
sich langfristig. Die Mdoglichkeiten zur Bodenbildung und Abflussregulation gehen im Bereich der neu
versiegelten Flachen verloren. Dariiber hinaus wird dort das natlirliche Retentionsvermdgen der Boden
aufgehoben. Bei entsprechenden Starkniederschlagsereignissen kommt es zu einem ansteigenden
Oberflachenabfluss. Nach Aufnahme der vorgesehenen Nutzung sind betriebsbedingt mégliche weitere
Beeintrachtigungen fiir den Boden nicht auszuschlie3en.

Ergebnis
Auf Grund der Erhdhung des Versiegelungsgrades sind sowohl baubedingt als auch anlage- und

betriebsbedingt Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fiir dieses Schutzgut zu erwarten.
3.2 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fir den Naturhaushalt. Die wesentlichsten
Funktionen des Schutzguts sind die Grundwasserdargebotsfunktion und die Grundwasserneubildungsfunktion.
Beim Schutzgut Wasser sind die Teilbereiche Grundwasser und Oberflachengewasser zu unterscheiden. Als
Schutzziele sind die Sicherung der Quantitat und der Qualitat von Grundwasservorkommen, sowie die Erhaltung
und Reinhaltung der Gewasser zu nennen.

Bestand

Der Grundwasserflurabstand ist im Plangebiet gering. Die GrundwasserflieRrichtung verlauft vermutlich von
Norden nach Siiden bzw. Slidwesten. Im direkten Umfeld sind keine Wasserschutzgebiete ausgewiesen. Das
nachste Wasserschutzgebiet, das Trinkwasserschutzgebiet Unterreit befindet sich stdlich des Planungsgebiets.
Hier besteht hier jedoch nicht die Gefahr einer Beeinflussung.

Sudlich des Plangebiets flieBt der Wildbach, als Gew&sser 3. Ordnung mit seinem wassersensiblen Bereich.

| R |
Abb. 15: Wassersensibler Bereich des Wildbachs (rot)
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Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kommt es durch Baumaschinen, Baustraften und Lagerplatze zu einer Verdichtung des
Bodens. Die Verdichtung vermindert das Riickhaltevolumen des belebten Bodens und somit kommt es zu einer
Reduktion und Einschrankung der Grundwasserneubildung. Der wassersensible Bereich des Wildbachs verlauft
an der sldlichen Grenze des Planungsgebiets, er ist von den Baumalnahmen nur insoweit betroffen, als dass
das Regenwasser eingeleitet wird. Insgesamt sind die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
als mittel einzustufen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Auf der gesamten Flache wird die Versiegelung durch Baukorper, Zufahrten und Stellplatze deutlich erhoht.
Somit kommt es weiter zu einer Reduktion und Einschrankung der Grundwasserneubildung. Durch die geplante
Ableitung des Regenwassers in ein Regenriickhaltebecken wird die Situation weiter verschlechtert. Vom
Regenriickhaltebecken aus wird das Wasser dann gedrosselt in den Wildbach eingeleitet. Auf Grund der
Hanglage kann es zu wildabflieRendem Wasser und einem mdglichen Austritt von Hangwasser kommen. Somit
sind die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als mittel einzustufen.

Ergebnis
Auf das Schutzgut Wasser sind baubedingt, anlage- und betriebsbedingt Auswirkungen mittlerer

Erheblichkeit zu erwarten.
3.3 Schutzgut Flora und Fauna

Bei den Tieren und Pflanzen stehen der Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer natirlichen
Artenvielfalt und der Schutz ihrer Lebensraume und Lebensbedingungen im Vordergrund. Vor allem der Erhalt
und Schutz der Lebensrdume hat eine besondere Funktion fiir Tiere und Pflanzen. Daraus abgeleitet sind also
vor allem die Biotopfunktion und die Biotopvernetzungsfunktion zu berlicksichtigen.

Bestand

Im Planungsgebiet existieren keine Biotope. Am Wildbach befindet sich das Biotop 7840-1019-001,
Verlandungsrohricht und Landréhricht am Weiher, welches nach Art. 13d BayNatSchG geschiitzt ist. Hier
besteht jedoch nicht die Gefahr einer Beeinflussung. Beim Planungsgebiet handelt es sich um einen
anthropogen gepragten Lebensraum. Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung der Ackerflache sind im
Planungsgebiet keine, oder allenfalls nur sehr eingeschrankte, Biotopfunktionen vorhanden und die reale
Vegetation weicht stark von der potentiellen natirlichen Vegetation ab. Die potentiell natlirliche Vegetation
bezeichnet die Vegetation, die sich aufgrund der natiirlichen Umweltbedingungen entwickeln wiirde, wenn der
Mensch die derzeitige Nutzung beenden wiirde und die Vegetation die Zeit fande, sich bis zu ihrem
Klimaxstadium zu entwickeln. In dem Gebiet wiirde sich ein Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald im
Komplex mit Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald, ortlich mit Zittergrasseggen-Stieleichen-
Hainbuchenwald, entwickeln.

Im Planungsgebiet befinden sich keine kartierten Tierarten. Nach Einschatzung der unteren Naturschutzbehdrde
eignen sich die Flachen aufgrund der Gebaudekulisse und des vorhandenen Erdgasspeichers nicht als
Lebensraum flr Wiesenbriiter. Deswegen ist davon auszugehen, dass diese im Planungsgebiet nicht
vorkommen.

Baubedingte Auswirkungen

Das Planungsgebiet besteht aus landwirtschaftlich genutzten bzw. bereits versiegelten Flache mit einem
eingeschrankt 6kologischen Wert. Im Zuge der Neuanlage kommt es baubedingt zu keinem Verlust an
wertvoller Vegetation. Fiir das Schutzgut Flora sind also geringe baubedingte Auswirkungen zu erwarten. Flr
das Schutzgut Fauna kann es baubedingt durch die Versiegelung und die verstarkte Frequentierung durch
Menschen und Fahrzeuge zu einer geringen Beeintrachtigung der vorhandenen Lebensgemeinschaften
kommen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Auch anlage- und betriebsbedingt sind fiir das Schutzgut Flora nur geringe Auswirkungen zu erwarten. Fiir das
Schutzgut Fauna kommt es anlage- und betriebsbedingt durch den Betrieb der Anlagen und die Frequentierung
durch Menschen und Fahrzeuge ebenfalls zu einer geringen Beeintrachtigung der vorhandenen
Lebensgemeinschaften.
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Ergebnis
Bau-, anlage- und betriebsbedingt sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fiir das Schutzgut Flora

und Fauna zu erwarten..
3.4 Schutzgut Klima und Luft

Bei den Schutzgutern Luft und Klima sind die Schutzziele die Vermeidung von Luftverunreinigungen, die
Erhaltung von Reinluftgebieten, sowie die Erhaltung des Bestandsklimas und der lokalklimatischen
Regenerations- und Austauschfunktionen.

Vor diesem Hintergrund ist die Durchltiftungsfunktion, die Luftreinigungsfunktion und die
Warmeregulationsfunktion zu bericksichtigen

Bestand

Die Hauptwindrichtung im Planungsgebiet voraussichtlich Westen. Mit einer Trockenheitszahl im Bereich 50-60
kann das Klima allgemein als feucht eingestuft werden. Der durchschnittliche Jahresniederschlag zwischen 850
und 950 mm ist auf die Alpennéhe zuriickzufiihren. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 7 - 8 °C. Es
befinden sich keine Gehélzbesténde auf dem Gelande, so dass die Funktion der Luftreinhaltung nicht erflillt ist.
Die landwirtschaftlich genutzten Flachen dienen der Kaltluftproduktion.

Baubedingte Auswirkungen
Baubedingt kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und Verkehrsabgasen kommen. Es
sind jedoch Baubedingt Beeintrachtigungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die neuen Baukdrper kommt es zu einer Reduktion der Windgeschwindigkeit.

Bei Realisierung der Planungen werden durch die Beheizung der Gebaude, durch die Versiegelung sowie durch
den zunehmenden Verkehr weitere Immissionen entstehen.

Die geplanten Grlnstreifen tragen zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei. Insgesamt gesehen ist jedoch
eine geringe Verschlechterung der Immissionssituation zu erwarten.

Ergebnis
Es sind sowohl baubedingt als auch anlage- und betriebsbedingt Umweltauswirkungen geringer

Erheblichkeit fiir das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten.
3.5 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch ist vor allem die Gesundheit und das Wohlbefinden der ansassigen Bevolkerung
zu nennen. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind als Schutzziele insbesondere das Wohnen und
die Regenerationsmaoglichkeiten zu nennen.

Es geht sowohl um den Schutz vor schadlichen Einwirkungen, insbesondere Larm, Erschitterungen,
Schadstoff- und Staubimmissionen als auch um die Sicherung geeigneter Erholungsmdglichkeiten und um die
Sicherung der Wohnumfeldqualitat.

Bestand

Auf dem Planungsgebiet besteht derzeit keine Erholungsnutzung. Der vorhandene Kiesweg wird voraussichtlich
nicht als Spazierweg genutzt, da er nicht durchgéngig ist und keine FuRwegeverbindung darstellt. Nordlich des
Planungsgebiets existiert bereits der Sammelbohrplatz der Ruhrgas AG, der vor allem eine visuelle
Beeintrachtigung darstellt. Auf der angrenzenden westlichen Flache befinden sich bereits Gebaude des
Metallbaubetriebs.

Baubedingte Auswirkungen

Waihrend der Bauphase ist fiir Anwohner und Mitarbeiter mit zusatzlichem Larm, der durch Baumaschinen und
den Anlieferverkehr erzeugt wird, zur rechnen. Durch die Ortsrandlage wird sich die Situation fiir die Anwohner
jedoch nicht oder allenfalls nur geringfiigig verschlechtern.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen sind in erster Linie durch den motorisierten Verkehr zu erwarten.
Dieser wird vor allem durch den An- und Ablieferungsverkehr des Gewerbegebietes entstehen. Fiir die
Anwohner ist eventuell mit zusatzlichem Larm zu rechnen. Da es sich jedoch um eine Erweiterung handelt, sollte
sich die Situation fur die Anwohner jedoch nicht oder allenfalls nur geringfligig verschlechtern.
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Ergebnis
Insgesamt ist die Intensitat der hier aufgezeigten Belastungen gering, so dass fir die Anwohner und

insbesondere deren Gesundheit keine negativen Konsequenzen zu erwarten sind.
Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind die bau-, betriebs- und anlagebedingten Auswirkungen daher als
gering einzustufen.

3.6 Schutzgut Landschaft

Schutzziele des Schutzgutes Landschaft sind zum einen das Landschaftsbild, das es in seiner Eigenart zu
Erhalten gilt und zum anderen die Erhaltung ausreichend grofRer, unzerschnittener Landschaftsraume.

Bestand

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit der Altmoranen- und Schotterlandschaft der
Alzplatte (053-A) innerhalb der Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-Schotterplatten (D65). Die
Geldndehohe des Planungsgebiets fallt von Siiden nach Norden um ca. 6 m.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Entwicklung des Baugebietes werden sich griiBe Veranderungen im Landschaftsbild vollziehen. Das
von der Landwirtschaft geprégte Bild wird sich vollstandig veréndern, da an seine Stelle ein Baugebiet tritt. Auf
Grund der starken Hanglage wird das Landschaftsbild sehr beeintrachtigt, so dass baubedingt mit mittleren
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu rechnen ist.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Mit der Zeit werden bis jetzt nicht vorhandene Elemente, wie Bdume und eine Ortsrandeingriinung
hinzukommen. Das von der Landwirtschaft gepragte Bild wird sich vollstdndig verandern, da die Flache bebaut
wird. Die neue Ortsrandeingriinung, die Baumpflanzungen und die Neubauten werden mittelfristig einen
maBstablichen neuen Ortsrand schaffen, der jedoch durch die exponierten Hanglage stets gut sichtbar bleiben
wird, so dass anlage- und betriebsbedingt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Landschaft zu
erwarten sind.

Ergebnis
Die bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind als mittel

einzustufen.

3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Bestand
Kultur- und Sachguter sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Ergebnis
Im Ergebnis gilt es festzuhalten, dass Kultur- und Sachgiiter im Planungsgebiet nicht betroffen sind.

4 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der heutige Zustand des Planungsgebietes wiirde sich bei Nicht-Durchfiihrung der Planung nur wenig
verandern. Die Landwirtschaftlich genutzte Flache weildt keinen Biotopwert auf und wiirden sich auch nicht zu
einem wertvolleren Biotoptypen hin entwickeln, sondern weiter der jetzigen Nutzung unterliegen.

5 Alternative Planungsmdéglichkeiten

Alternative Standorte wurden im Rahme des Verfahrens nicht untersucht. Beim Planungsgebiet handelt es sich
um die Erweiterungsflache fiir den bestehenden Metallbaubetrieb. Andere Flachen sind nicht verflgbar und
iberdies hinaus auch nicht sinnvoll, da sonst der komplette Betrieb umgesiedelt werden misste.

6 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

Das Planungskonzept folgt den gesetzlichen Vorgaben des §15 Bundesnaturschutzgesetz, wonach der
Verursacher eines Eingriffs verpflichtet ist, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu

unterlassen, beziehungsweise so gering wie méglich zu halten. Soweit sich Eingriffe nicht vermeiden oder auf
ein tolerierbares MaR reduzieren lassen, werden Ausgleichsmanahmen im Planungsgebiet notwendig.
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In Abstimmung mit der Gemeinde Unterreit wurden MaRnahmen zur Einbindung des geplanten Eingriffs in die
Landschaft erortert und in den Bebauungsplan ibernommen.

Um das Mischgebiet bzw. das Gewerbegebiet in das Landschaftsbild zu integrieren und neue Lebensraume zu
schaffen wird es nach Norden, Osten und Siden mit unterschiedlich breiten Griinstreifen aus arten- und
strukturreichen Hecken eingegriint und mit Baumen durchgriint. Des Weiteren wird angrenzend an das
Planungsgebiet eine Ausgleichsflache im Bereich des Wildbachs angelegt.

6.1 MaBnahmen zur Vermeidung

Als wichtige VermeidungsmaRnahme ist eine moglichst geringe Grundflachenzahl von 0,5 innerhalb des
Gewerbegebiets einzuhalten. Allein durch diese Vorgabe kénnen umfangreiche Beeintréchtigungen flr die
naturbezogenen Schutzgter in ihrem AusmaR vermieden oder zumindest reduziert werden.

6.2 MaBnahmen zur Minimierung

Zur Minimierung der Eingriffe missen umfangreiche Malnahmen getroffen werden. Die
Minimierungsmafnahmen zielen vor allem auf die Reduzierung der Beeintrachtigung der Schutzgtter Boden,
Wasser, Klima und Luft, Flora und Fauna, Mensch und Landschaft ab.

Dabei handelt es sich um folgende Maltnahmen fiir die einzelnen Schutzgdter:

Schutzgut Boden
Die Erschliefung des Gewerbegebiets erfolgt geblindelt am nérdlichen Rand. Es sollen méglichst
versickerungsoffene Beldge verwendet.

Schutzgut Wasser

Das Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen wird in einem Regenriickhaltebecken gesammelt und
gedrosselt in den Wildbach eingeleitet. Parkplatze, Stellplatze und deren Zufahrten sind so zu befestigen, dass
ein moglichst geringer Abflussbeiwert erreicht wird. Wasserdurchlassige Beldge wie Rasenfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen und wassergebundene Decken sind zu bevorzugen.

Schutzgut Flora und Fauna

Um das Bebauungsgebiet in das Landschaftsbild zu integrieren werden die Rander durch breite Griinstreifen
aus arten- und strukturreichen Hecken und Baumpflanzungen eingegriint. Eine Ausgleichsflache ist in
unmittelbarere Nahe vorgesehen. Des Weiteren wird das Gebiet mit Einzelbdumen durchgriint. Fir fensterlose
Fassaden ist eine Begriinung vorgesehen. Zaune missen eine Bodenfreiheit haben und diirfen keine Sockel
aufweisen.

Schutzgut Klima und Luft

Das Planungsgebiet wird mit Baumen durchgriint und mit arten- und strukturreichen Hecken eingegrint. Des
Weiteren miissen AuRenwandflachen, die auf einer Ldnge von 15m keine Offnung aufweisen, mit ausdauernden
Rank- und Kletterpflanzen begriint werden.

Schutzgut Mensch
Um das Bebauungsgebiet in das Landschaftsbild zu integrieren werden die Rénder durch breite Grinstreifen
und Baumpflanzungen eingegrint.

Schutzgut Landschaft

Zur Gestaltung des kiinftigen Gewerbegebiets sind breite Griinstreifen an den Randern und eine
Ausgleichsflache angrenzend an das Planungsgebiet geplant. Die Griinstreifen schaffen eine
landschaftsgerechte Eingriinung. Des Weiteren ist die stark abfallende Flache terrassenférmig zu gestalten und
mit begriinten Stiitzmauern zu gliedern. Innerhalb des Gewerbe- bzw. Mischgebiets sind Baumpflanzungen
vorzunehmen.

Die im Bebauungsplan festgelegten MalRnahmen zur Minimierung haben folgende positive Auswirkungen auf die
Schutzguter:

Schaffung neuer und vielfaltiger Lebensrdume

Anlage von Strukturen zur Luftreinhaltung und Lufterneuerung

Anreicherung der Landschaft mit natiirlichen Landschaftselementen

Schaffung einer Eingriinung und Integration in die Landschaft

Erweiterung der biologischen Vielfalt

Ot 5. 03 RO/ =
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6.3 MaRnahmen zum Ausgleich

Das Grundstiick ist im Bestand bis auf das bestehende Mischgebiet, die vorhandenen Stral’en und den Feldweg
unversiegelt. Im neuen Bebauungsplan wurde flr das Misch- bzw. Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl von
0,50 festgelegt.

Die GRZ von 0,50 kann, gemaf §14 Baunutzungsverordnung, durch Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unter der Gelandeoberflache um 50%, héchstens jedoch bis
zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

Somit ergibt sich bei einer GRZ von 0,50 ein maximaler Versiegelungsgrad von 75,0% Da das neue Mal} der
Versiegelung im Vergleich zum Bestand hoher ist, ergibt sich ein Ausgleichsbedarf. Die auszugleichenden
Flachen werden nach Bayerischem Leitfaden wie folgt eingestuft:

Kategorie | (Gebiete geringer Bedeutung):

Die Landwirtschaftlich genutzten Flachen stellen eine ausgeraumte Nutzflache dar und sind fir das Landschafts-
und Ortsbild wenig reizvoll. Des Weiteren bietet sie keine Erholungsméglichkeiten. Dennoch hat das Plangebiet
eine sehr exponierte Lage, so dass in erster Linie das Landschaftsbild betroffen ist. Als Lebensraum fir Flora
und Fauna hat die Flache wenig Bedeutung. Deswegen wird diese Flache in die Kategorie | (Gebiete geringer
Bedeutung) eingestuft.

Festlegen der Kompensationsfaktoren:

Die neue Bebauung weist mit einer GRZ von (ber 0,35 einen hohen Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad auf (Typ
A). Der Kompensationsfaktor kann bei einem Gebiet der Kategorie | (geringe Bedeutung fiir Natur und
Landschaftsbild) zwischen 0,3 bis 0,6 gewahlt werden. Aufgrund der bereits beschriebenen
Minimierungsmafnahmen wird ein Wert von 0,45 fir die auszugleichende Flache des Gewerbegebiets bzw. des
Mischgebiets festgelegt. In die Betrachtung nicht miteinbezogen wird der geplante Griinstreifen im Osten des
Gelandes, die vorhandenen StraRen und der vorhandene Feldweg. Fiir die geplante neue Zufahrt wird ein
Kompensationsfaktor von 0,3 festgelegt.
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Abb. 16: Bewertung und Festlegung der Kompensationsfaktoren
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Somit ergibt sich fiir die auszugleichende Flache von 15.843 m? ein Ausgleichsbedarf von 6.970,20 m2.

Die Restflache von 2.377 m2 wird in die Betrachtung nicht einbezogen, da sie keine erhebliche oder nachhaltige
Umgestaltung oder Nutzungsanderung — auch nicht mittelbar — im Sinne der Eingriffsregelung erféhrt. Diese
Restflache besteht aus dem ostlichen Griinstreifen, den vorhandenen Stralen und der bereits bebauten

Hofflache des Metallbauunternehmens.

Auszugleichende Flache gm gm | K - Faktor Summe
Gewerbegebiet inkl. Zufahrt und Stellplatze 14.782,00 0,45 6.651,90
ErschlieBungsstrafie 1.061,00 0,30 318,30
Griinstreifen Ost 554,00 0,00
Straf’e Nord 251,00 0,00
Strale Sud 210,00 0,00
bereits bebaute Hofflache 1.362,00 0,00
Summe auszugleichende Flachen 2.377,00| 15.843,00 6.970,20

Durch die Eingriffs- und Ausgleichsregelung wird der Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft
geregelt. Der Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft wird auBerhalb des Planungsgebiets erbracht.

6.5 Ausgleichsflache

Die Flache von 6.970,20 m? wird auerhalb des Planungsgebiets auf dem Flurstiick 516 der Gemarkung

Grinthal ausgeglichen.

Ausgleichsflichen auBerhalb des Planungsgebiets A-Faktor qm
Flurstiick 516 (Gemarkung Griinthal) 6.970,20 1,00 6.970,20
Summe Ausgleichsflichen auBerhalb des Planungsgebiets 6.970,20

Ausgleichsflache innerhalb des Planungsgebiets

Beim Flurstiick 516 der Gemarkung Griinthal handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache nérdlich
und sidlich des Wildbachs. Die intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache ist als Ausgleichsflache geeignet, da
sie 6kologisch aufgewertet werden kann. Als Entwicklungsziel wird eine extensive Wiese mit Aufweitungen im
Bereich des Wildbachs, einem Ufersaum und Gehélzpflanzungen festgelegt.

1. Der Wildbach wird an zwei Stellen aufgeweitet und etwa mittig eine Kiesinsel angelegt.

2. Im Bereich des vorhandenen Grlnlandes ist eine extensive Wiese anzulegen. Dabei
wird das vorhandene Griinland ausgehagert. In der Aushagerungsphase (1Jahr) wird
das Griinland bis zu 5 Mal geméht und das Mahgut abtransportiert. Nach der
Aushagerungsphase wird die extensive Wiese ab dem 15.Juni 2x im Jahr gemaht,
wobei das Mahgut abtransportiert wird.

3. Am Bachlauf werden Kopfweiden (Salix viminalis) und Erlen (Alnus glutinosa) in einer
Qualitat von 3xv., StU 12-14 gepflanzt.
4, Entlang des Bachlaufs wird ein mindestens 5m breiter Saum aus Stauden und

Gréasern angelegt. Der Saum wird erst ab Herbst und anteilsmaRig zur Halfte gemaht,
wobei das Mahgut abtransportiert wird. Der Saum ist mit regionalem Saatgut
zertifizierter Herkunft (Produktionsraum 8 Alpen und Alpenvorland Herkunftsregion 16
Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion) anzuséen.

5. Auf der Ausgleichsflache werden Gehdlzgruppen aus gebietsheimischen Stréauchern
und Bdumen angepflanzt. Als Straucher werden jeweils zu gleichen Anteilen Prunus
spinosa, Crataegus monogyna, Cornus sanguinea, Viburnum lantana, Rosa canina,
Sambucus nigra, Salix caprea, Lonicera xylosteum und Rhamnus cathartica in einem
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Abstand von 1m versetzt gepflanzt. Als Pflanzqualitét wird fir die Stréaucher
wurzelnackte Forstware in einer GroRe von 50-80cm festgelegt. Es ist
gebietsheimisches (autochthones) Pflanzmaterial (Vorkommensgebiet ,6.1
Alpenvorland®) zu verwenden (§ 40 Abs. 4 Nr. 4 BNatSchG). Ein Nachweis hat an die
untere Naturschutzbehérde Mihldorf a. Inn zu erfolgen. Die Gehdlzanpflanzung ist bis
zum selbststandigen anwachsen sachgerecht zu pflegen (z.B. durch Ausmahen).

6. Das Riickhaltebecken ist terrassenférmig als naturnahes, wechsel-feuchtes
Kleingewasser anzulegen und in die Landschaft einzubinden. Die Lage des Beckens
nordlich des Wildbachs ist wegen dem Gelandegefalle variabel.

7. Die Biotopflache ist dauerhaft zu schiitzen und zu erhalten.
Die Ausgleichsflache ist extensiv zu pflegen und darf nicht gedlingt werden.

9. Die Ausgleichsflache ist mit der Anlage der ErschlieBung vorzunehmen und an das
Okoflachenkataster des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt zu melden. Die untere
Naturschutzbehérde Miihldorf a. Inn ist Uber die Anlage der Ausgleichsflache in
Kenntnis zu setzen

10. Die Eckpunkte der Ausgleichsflache missen dauerhaft markiert werden (z.B. mit
Pflocken).
\ g | . Zutahd, Bestand = 8-
M 1} *‘ Ausgeichsfache auf FLNE 516, Gemzrkung Grinthal: 6970.20m > < s ik

Gesamtgrolie FLNr 516: 8.568,78 m?, _—
Ausgleichsfache Nord: 1.728,80m? b i
Ausgleichsfache Sid: 5.422,30m? ¢~ WILDBACH _—C® B
Ausglechsfache Nord und Sid gesamt: 7.151,10m2 72 Bt

Legende

Baum, Bestand, zu erhatten

Baum, zu planzen, Kopfwede

Salix viminafis, Alnus glutinosa, HS., 3xv., St 12-14
Gehélzgruppe

Saum aus Stauden und Grasem

Breita mind. 5m

Extensvie Feuchtwese

Kiesfiache / Autweitung

Umgnff Biotoplache

Umgaff Ausgleichsfische

never Bachlauf, Regenriickhattebacken
Regenrickhatebecken

Bachiau, Bastand

Schutzzone Gasleitung, 16m

Bachlauf, Bestand

gl flache fur
"GE - Unterbierwang - Stidost™
auf FI.Nr. 516 Teilflaiche, Gemarkung Griinthal
Flache FI.Nr 516: 8.568,78 m?
Gesamtflache Ausgleichsfidche: 6.970,20 m?

Abb. 17: Ausgleichsflache auf Flurstiick 516 der Gemarkung Griinthal
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7 Zusitzliche Angaben
7.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Beim Umweltbericht werden die Schutzgliter und ihre Bewertungen mit den jeweiligen Auswirkungen und deren
Wirkungsintensitét tiberlagert und die daraus resultierenden Konflikte ausgewertet und bewertet. Die Konflikte
wiederum steuern die Art, die Lage und den Umfang der zu entwickelnden Manahmen (Vermeidung und
Minimierung), welche die zu erwartenden Probleme und damit auch deren Erheblichkeit zu entscharfen haben.
Bei der Beurteilung der Umweltauswirkungen werden drei Stufen unterschieden:

geringe Erheblichkeit

mittlere Erheblichkeit

- hohe Erheblichkeit

In Zusammenarbeit mit der Gemeinde Unterreit wurden MaRnahmen zur Einbindung des geplanten Eingriffs in
die Landschaft erortert und diese in die Bauleitplanung Gbernommen.

7.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Wiirden die im Bebauungsplan festgelegten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen nicht oder nur
unzureichend durchgefiihrt werden, ware der Bebauungsplan mit negativen Umweltwirkungen verbunden. Um
dies zu vermeiden soll die Durchfiihrung der MalRnahmen Gberwacht werden.

Die Ausflihrung festgelegter Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen wird von der Gemeinde Unterreit
erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans bzw. der Anlage der ErschlieBung, und erneut nach 3
Jahren durch eine Ortsbesichtigung Uberpruft.

Hierbei kann auch Uberpriift werden, ob nach Realisierung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige
Umweltauswirkungen insbesondere in den angrenzenden Flachen entlang des Wildbachs aufgetreten sind.
Gegebenenfalls ist von der Gemeinde Unterreit zu klaren, ob geeignete Malnahmen zur Abhilfe getroffen
werden kdnnen.

8 Zusammenfassung

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans ,GE- Unterbierwang-Stidost" sind wenig wertvolle Lebensrdume von
der Planung betroffen. Jedoch entstehend vor allem durch die Versiegelung und die bauliche Entwicklung
negative Auswirkungen auf Boden und Landschaft.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden, Wasser und l.andschaft werden als mittel, die Auswirkungen auf
die Schutzgiter Flora, Fauna, Klima/Luft, und Mensch werden als gering beurteilt. Das Schutzgut Kultur- und
Sachgiiter ist nicht betroffen. Durch die Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen, wie der Durchgriinung
des Gebiets, werden diese Auswirkungen reduziert. Auch die Lage der Ausgleichsflache, direkt angrenzend an
das Plangebiet wirkt sich positiv auf den Eingriff aus.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse unter Berlicksichtigung von Vermeidungs- und
Minimierungsmafnahmen im Uberblick zusammen:

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Boden mittel mittel mittel mittel

Wasser mittel mittel mittel mittel

Flora gering gering gering gering

Fauna gering gering gering gering

Klima/Luft gering gering gering gering

Mensch gering gering gering gering

Landschaft mittel mittel mittel mittel

Kultur- und Sachgiiter nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen
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UMWELTBERICHT MIT BEGRUNDUNG ZUR GRUNORDNUNG

zum Bebauungsplan ,GE- Unterbierwang-Siidost* und zur 14. Flachennutzungsplananderung

1. Fassung vom 16.5.2017 (Vorentwurf)

2. Fassung vom 26.2.2019 (Entwurf)
Satzung i. d. F. v. 2.6.2020
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