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1  Einleitung

1.1 Kurzdarstellung und Ziele des Bauleitplans, Lage, Art und Umfang

Die Gemeinde Unterreit verfolgt das Ziel, dem bestehenden Schreinereibetrieb Manhart, Am
Reith, weitere Erweiterungsflache fur Geb&ude von ca. 1,5 ha zur Verfiigung zu stellen. Far
die dafur erforderlichen Anderungen des bestehenden Bebauungsplans werden in diesem
Umweltbericht die moglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt untersucht.

Im folgenden Umweltbericht werden ausschlieB3lich die Umplanungen im Vergleich zum be
stehenden Bebauungsplan bertcksichtigt - auch wenn dieser bislang nur in Teilen, was die
Bebauung, Versiegelung und Eingriinung angeht - umgesetzt wurde.

Die Erweiterungen sind auf den Flurstiicken 132 und 147 westlich der KreisstraBe MU 45
geplant. Vor allem im nérdlichen Bereich sind Anderungen hinsichtlich der bestehenden Vor-
gaben des Bebauungsplans angedacht:

- Senior-Wohnhaus auf der Flache von ehemaligen Nebengebauden

- Erweiterung der Schreinerei um die vorhandene Schreinereihalle herum mit Anschluss

an die vorhandene Schreinerei (entlang der Stral3e)
- Umplanung des Birogebaudes mit Ausstellung/Verwaltung/Sozialrdumen
- Weitere Stellplatze sidlich des Ausstellungsgebaudes

Flachen zur Eingriinung des Geltungsbereichs und Ausgleichsflachen des bestehenden Be-
bauungsplans sind im Westen und Stiden vorhanden. Weitere Ausgleichsflachen sind im un-
mittelbaren sidlichen Anschluss an den Geltungsbereich vorgesehen. Ein Waldstlick aus
Fichtenforst soll zu einem Laubwald bzw. gro3ziigigen Waldsaum umgebaut werden.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (11. Anderung) der Gemeinde Unterreit weist im >
Geltungsbereich eine eingeschrankte Gewerbeflache aus.
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Abb. 1 Geltungsbereich der Bebaﬂungzplananderung mit Luftbild
und geplanter Neubebauung (unmaf3stablich)
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Abb. 2 Bestandsbilder Firmengeléande, Feb. 2019

1.2 Zugrundeliegende wesentliche Gesetze und Vorgaben

Im Umweltbericht zu Flachennutzungsplanen sind die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlie3lich Naturschutz und Landespflege zu behandeln. Insbesondere sind die Schutzguter
Arten, Boden, Wasser, Luft und Klima und deren Wechselwirkungen zu betrachten. Aber auch
Auswirkungen auf den Menschen, Ubergeordnete Schutzziele, Kulturglter, Nutzung erneuer-
barer Energien und andere Schutzziele sind zu betrachten und zu bewerten.

Das Prinzip der Vermeidung von voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes und der Leistungs- und Funktionsfahigkeit steht an erster Stelle. Nicht vermeid-
bare Eingriffe sind darzustellen und in der Abwagung zu bericksichtigen.

Als Teil der Begriindung bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist eine Umweltpriifung durch-
zufiihren, gemal’ 88 1a BauGB, 2 (4) BauGB, 1 (6) 7 BauGB. Dabei sind die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten. Bei der Erstellung ist die Anlage 1 zum BauGB zu verwenden.

Grundlagen, die fir diesen Umweltbericht herangezogen wurden sind:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatschG)

- der Leitfaden "Der Umweltbericht in der Praxis", der Obersten Baubehorde, 2005

- Erganzungen zum o. g. Leitfaden aus dem Jahr 2006

- Regionalplan Sudostoberbayern (07.01.2013)

- der derzeit geltende Flachennutzungsplan der Gemeinde Unterreit einschlieBlich der
11. Anderung vom 19.10.2009

- der derzeit geltende Bebauungsplan ,Fur den Bereich sid-westlich von Am Reith* der
Gemeinde Unterreit vom 23.10.2009

- Biotopkartierung Bayern (FIN Web, Bayerisches Landesamt fur Umweltschutz, 2019)

- ASK-Daten, Landesamt fir Umweltschutz, 2019

- Luftbilder

- Umwelt Atlas Bayern
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2 Darstellung der Schutzguter, Vermeidung, Minderung und Ausgleich

2.1 Schutzgut Arten — Pflanzen

Derzeitiger Zustand

Im Untersuchungsgebiet mit den Flur Nr. 132 und 147 sind folgende Lebensraumstrukturen
anzutreffen:

- MaRig artenreiches Intensivgrinland

- Grunland und Weiden: Fettwiese

- Bestehende Betriebsgebdude und Nebengebdude der Schreinerei

- Versiegelte Betriebs- und Lagerflachen

Sudlich schliefdt sich eine Fettwiese bis zum Waldrand an, stdwestlich und westlich liegen
weitere Ackerflachen. Nordlich des Geltungsbereichs ziehen sich Wiesenflachen bis zum
Waldrand. Ostlich der Kreisstral3e erstrecken sich weitere Ackerflachen.

Betroffene Umweltmerkmale

Eingriffe fur das Schutzgut bestehen in:
- Verlust von Lebensraum durch Uberbauung und Versiegelung von Flachen

Ausgewiesene Schutzgebiete und Biotope sind von der Planung nicht betroffen. Ca. 350m
westlich von Am Reith befindet sich eine Teilflache des Biotops Nr. 95, ,Baumhecken entlang
einer Terrassenkante zwischen Traunhofen und Leindd®. Die Teilflache 95.01 ist als mehr-
reihige Hecke beschrieben, ,bis zu 10m breit und artenreich. Bestandsbildend sind Hasel, Ei-
che, Holunder, Wei3dorn, Traubenkirsche und andere Straucharten.” (Biotopkartierung Bay-
ern Flachland, 1988).

Abb. 3: Darstellung der amtlich kartierten Biotope (pink)
im raumlichen Verhdltnis zum Uberplanten Bereich (rot umkreist),
aus FIN Web, Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz, 2019
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Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen

Durch die Erweiterung der bestehenden Bebauung und Stellplatze erfolgen nur geringe
Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen.

Vermeidung, Verringerung, Ausgleich

Die Vorgaben des bestehenden Bebauungsplans fur Ein- und Durchgriinung sind weiterhin zu
beachten und umzusetzen.

Eine zusatzliche Durchgriinung durch Heckenstrukturen, Einzelbdume und eine Baumreihe
entlang der Stral3e ist vorgesehen. Verwendet werden einheimische, standortgerechte Ge-
hdlze mit einem hohen 6kologischen Wert.

Eine extensive Dachbegrunung ist wiinschenswert.

Vorhandene Wechselbeziehungen werden durch die Verzahnung von bebauten Bereichen
und freier Landschaft gesichert.
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2.2 Schutzgut Arten - Tiere

Derzeitiger Zustand

Die Bedeutung des Planungsgebiets fiir die Tierwelt ist aufgrund der landwirtschaftlichen
Nutzung und der Strukturlosigkeit deutlich eingeschrankt. Es kann davon ausgegangen wer-
den, dass aufgrund dessen sich das Artenspektrum auf ubiquitéare Arten (,Allerweltsarten®)
beschrankt.

Das Vorkommen geschitzter Tierarten kann aufgrund der mangelnden Lebensraumaus-
stattung ausgeschlossen werden. Die vorhandenen inselartigen Waldbestande und Baum-
hecken haben aufgrund ihrer isolierten Lage in der landwirtschaftlichen Flache eine Funktion
als Ruckzugsbiotop fur z.B. Kleinsduger, Greif- und Singvigel.

In der Entfernung von 1 km wurde 6stlich des Gebiets in Schatzwinkel 2013 eine alte Scheune
als Fledermaus-Habitat (u.a. Grol3es Mausohr) ASK-kartiert.

Betroffene Umweltmerkmale

Eingriffe fir das Schutzgut bestehen in:

- Lebensraumfunktion

- Immissionen

- Barrierewirkung von Geb&uden und Zaunen
- Mortalitat

Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen

Verlust von Lebensraum durch Uberbauung potentieller Nahrungsflachen. Erhéhtes Totungs-
risiko durch die BaumalRnahmen. Die beiden kurzen Zaun- bzw. Toranlagen stellen nur eine
geringe Barrierewirkung dar. Durch die geplante neue Bebauung und Versiegelungen
erfolgen weitere geringe Eingriffe in das Schutzgut Tiere.

Vermeidung, Verringerung, Ausgleich

Zur Vermeidung des Eintritts von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdénden nach § 44 Abs.
1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle euro-
paischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) und der nicht gemeinschaftsrecht-
lich geschitzten Arten, die gem. nationalem Naturschutzrecht streng geschiitzt sind, werden
im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans VermeidungsmafRnahmen festgesetzt, z.B.
durch Heckenstrukturen und extensives Grinland.

Durch eine Ein- und Durchgriinung wird Lebensraum fir Tiere geschaffen. Dies wirkt sich
auch vorteilhaft auf alle anderen Schutzgiiter aus. Vorhandene Gehdlzstrukturen sollen be-
rticksichtigt und besser vernetzt werden.

Bestehende Wanderkorridore bleiben durch den Bau von sockelfreien Zaunen erhalten. Die
Zaunbespannung bzw. Torausfachung muss mit einem Abstand von mind. 15 cm zur
Bodenoberkante erfolgen.
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2.3 Schutzgut Mensch —Wohnen und Erholung

Derzeitiger Zustand

Das Planungsgebiet liegt auf ca. 480-485 m . NN und besteht aus einer strukturlosen Fett-
wiese und einer Ackerflache sowie dem bestehenden Schreinereibetrieb Manhart. Im Osten
grenzt die KreisstraRe MU 45 an, daran anschlieRend folgen weitere Ackerflachen.

Fur die Erholungsnutzung spielt das Gebiet aufgrund der Wege- und Strukturlosigkeit eine
untergeordnete Rolle.

Betroffene Umweltmerkmale

Eingriffe fur das Schutzgut bestehen in:
- Immissionen

- Erholung

Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen

Die BaumalRnahmen werden sich Uber einen langeren Zeitraum erstrecken. In dieser Zeit
werden Beeintrachtigungen durch den Baufahrzeugverkehr und Baumaschinenlarm im Umfeld
des Gelandes entstehen. Fur die Anwohner sind daher wahrend der Bauphase Beeintrachti-
gungen in Form von Larm, Staub-, Schadstoff- und Geruchsbelastigung sowie Erschitterun-
gen zu erwarten.

Durch die gewerbliche Nutzung sind Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen im Plangebiet zu
erwarten. Die Neubebauung wirde zudem eine Verkehrssteigerung der Betriebsfahrten mit
Zunahme von Larm- und Abgasimmissionen mit sich bringen. Es entstehen geringe
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch.

Vermeidung, Verringerung, Ausgleich

Waéhrend der Baudurchfiihrung sollen larmarme Baumaschinen eingesetzt werden, allgemein
gultige Ruhezeiten und Wochenendruhe sind einzuhalten.

Eine Steigerung des Verkehrsaufkommens wird durch die Neubebauung in geringem Mal3e
vorhanden sein. Evtl. auftretende schalltechnische Konflikte kbnnen durch entsprechende Auf-
lagen oder MalRnahmen zum Schallschutz kompensiert werden.

Durch Bepflanzung der Randbereiche/Baumreihe und eine ausreichende Durchgriinung ist
eine Steigerung der Lebensqualitéat zu erreichen.

Dachbegriinung als positiver Aspekt fir Wohnklima und Erholung ist zu fordern.

Landschaftsarchitektur Niederléhner Bebauungsplananderung Unterreit, ,Bereich stid-westlich von Am Reit*
83512 Wasserburg am Inn Seite 8 von 24



2.4 Schutzgut Boden

Derzeitiger Zustand

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum ,Alzplatte“ als Untereinheit der ‘Inn-Isar-Schotter-
platten‘. Dieser Naturraum wird auch als ,Inn-Salzach-Schotterplatte‘ bezeichnet. Die eiszeit-
lichen Schotter sind hier von L6Rlehm Uberdeckt. Aufgrund der tiefgriindigen, fruchtbaren
Bdden -es handelt sich um fast ausschlief3lich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfuhren-
dem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslenm) tber Carbonatsandkies bis -schluffkies
(Schotter) - wird eine intensive landwirtschaftliche Nutzung beginstigt. Die vorhandenen Bo6-
den besitzen ein wichtiges Retentionsvermogen fir Niederschlage. Sie leisten einen Beitrag
zur Abflussminimierung.

Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung (Ackerbewirtschaftung, DUngung) sowie die
bereits vorhandene Versiegelung von Betriebs- und Lagerflachen stellt auf den vorhandenen
Bdden eine Vorbelastung dar.

Betroffene Umweltmerkmale

Eingriffe fur das Schutzgut bestehen in:

- Flachenverfugbarkeit

- Filter-, Speicher- Puffer- und Transformationsfunktion
- Lebensraumfunktion

- Mdgliche Schadstoffeintrage

Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen

Der Boden wird an mehreren Stellen Gberbaut. Hierdurch wird weitere Oberflache verdichtet
und versiegelt, die Filter-, Speicher-, Puffer- und Transformationsfunktion wird verringert.
Lebensraumfunktion geht verloren. Es kommt zu vermehrten Schadstoffeintragen (z.B. Salz)
durch zusétzlichen Verkehr. Aufgrund der bereits bestehenden Vorbelastung entstehen
daher geringe Eingriffe in den Funktionshaushalt des Bodens.

Vermeidung, Verringerung, Ausgleich

Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen.

Neuversiegelung ist zu vermeiden oder zumindest zu minimieren. Dies geschieht durch
- Nutzung bestehender ErschlieBungsstrafien

- Wege und Stellplatze sind in wasserdurchléassiger Bauweise (z.B. Rasengitterpflaster) zu
erstellen.

- schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens
- Schutz vor Erosion und Bodenverdichtung

- Jede Pflanzung von Strauchern und Baumen mindert Bodenerosion und férdert das Boden-
leben
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2.5 Schutzgut Wasser

Derzeitiger Zustand
Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen.

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor, Quellaustritte sind im Planungs-
gebiet nicht vorhanden.

Der ca. 600m ostlich des Gebiets gelegene Reitentalgraben ist ASK-gewasserkartiert — mit
folgendem Eintrag: ,Begradigter, Gberwiegend durch randliche Mahd offen gehaltener Bach.
Ab Klaranlage Unterreit mit Beeintrachtigungen der Wasserqualitat, Sohlstruktur naturnah
(kiesig)“, Sachteleben, 2010.

Die vorherrschenden Bdden des Gebiets besitzen eine mittelhohe Feldkapazitat. Die Mittlere
Grundwasserneubildungsrate aus Niederschlag (1971-2000) liegt bei rund 800 — 1.000 mm/
Jahr, ein hoher Wert.

Betroffene Umweltmerkmale

- Grundwasserneubildung

- Abfluss von Oberflachenwasser

- Rickhalt von Niederschlagswasser
- mogliche Schadstoffeintrage

Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen

Durch die geplante Bebauung mit weiteren versiegelten Flachen wird die Grundwasser-
neubildung verringert. Der Abfluss von Oberflachenwasser wird verstarkt, der Rickhalt von
Niederschlagswasser verringert sich. Durch die bereits bestehende Vorbelastung wird das
Schutzgut Wasser zuséatzlich nur gering beeintrachtigt.

Vermeidung, Verringerung, Ausgleich

Niederschlagswasser soll vor Ort grof3flachig Uber eine ausreichend stark dimensionierte,
belebte Oberbodenschicht oberflachlich versickert werden. Straf3en und Stellplatze sind wo
moglich versickerungsféhig zu erstellen, z.B. durch Sickerpflaster und Drainasphalt. Dadurch
wird Wasser im Boden gespeichert, der Abfluss verringert.

Durch Bepflanzung der Randbereiche und Durchgriinung mit Baumen der ersten oder
zweiten Wuchsklasse ist Verdunstung zu erreichen.

Eine extensive Dachbegriinung mit Retentionsfunktion bei Starkregen ist wiinschenswert.

Durch das Fehlen von Sockeln und Gartenmauern ist der Oberflachenabfluss in die angren-
zenden Grinflachen gewdhrleistet.
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2.6 Schutzgut Klima und Luft

Derzeitiger Zustand

Das Untersuchungsgebiet gehért zum Klimabezirk des Niederbayerischen Hugellandes, das
neben Oberbayern zu den kontinentalsten Klimagebieten Deutschlands zahlt. Die Sommer-
regen sind hier ergiebiger als die Winterregen, die Jahresschwankung der Lufttemperatur ist
sehr groR. Der Mittlere Jahresniederschlag betragt 958 mm, die Jahresdurchschnittstem-
peratur liegt bei 8°C (Quelle: de.climate-data.org, AM Online Projects - Alexander Merkel, De-
gerforserstr. 47,74229 Oedheim).

Die Hauptwindrichtungen sind die westlichen Richtungen, Féhntage sind vor allem im Herbst
und Frihling zu erwarten.

Die Wiesen- und Ackerflaichen des Planungsgebietes sind gute Kaltluftproduzenten; die Kalt-
luft fliel3t entsprechend der Gelandeneigung sidwarts ab.

Die im bestehenden Bebauungsplan festgesetzte westliche Eingrinung des Gebiets halt
Windb6en von der Westseite ab.

Betroffene Umweltmerkmale

- Staub-, Larm-, Geruchsimmissionen

- Mikroklimatische Verhéltnisse

- Verlust von Kaltluftproduktionsflachen
- Verdunstung

Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen

Es ist von Emissionen durch Baufahrzeuge und vermehrten Personenverkehr auszugehen.
Die Aufheizung versiegelter Flachen und dadurch verringerte Verdunstung an Oberflachen hat
negative Auswirkungen auf das Mikroklima.

Die Gebaude mit den Dachflachen heizen sich auf. Baukdrper und Belagsflachen tragen durch
Warmeaufnahme und -speicherung zur vermehrten Warmluftentstehung um die Gebaude bei.
Es ist mit einer Zunahme der Luftschadstoffe durch zuséatzlichen Hausbrand und Verkehrsauf-
kommen zu rechnen.

Durch die Konzentration der Neubauten um die bestehende kleine Hofflache erféhrt dieser
eine starke Aufheizung, der umliegende Bereich ist davon jedoch kaum betroffen. Die Grin-
flachen mit Eingriinung tibernehmen eine kleinklimatische ausgleichende Funktion.

Das Schutzgut Klima und Luft ist aufgrund der Vorbelastung zusatzlich nur gering
beeintrachtigt.

Vermeidung, Verringerung, Ausgleich

Die Einhaltung der Auflagen des bestehenden Bebauungsplans vermindert den Austrag von
Emissionen der Betriebsfahrzeuge und -Maschinen in umliegende Bereiche. Die Pflanzung
von GroBbaumen und Strauchern verbessert die Filterung von Luftschadstoffen.

Weitere Pflanzungen entlang der Verkehrswege und eine Durchgriinung der Anlage verringern
starke Windgeschwindigkeiten, minimieren die Aufheizung des Bodens und sorgen durch Ver-
dunstung fur hohere Luftfeuchtigkeit.

Eine winschenswerte Begrinung der Dacher oder der Fassaden kann die Aufheizung der
Dachflachen abmildern, wodurch kleinraumige Temperatur-Unterschiede vermieden werden.
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2.7 Schutzgut Landschaftsbild

Derzeitiger Zustand

Das Landschaftsbild im Planungsgebiet wird durch die im Naturraum typische weitflachige in-
tensive Landwirtschaft bestimmt. Eingestreut in die Landschaft finden sich vereinzelte Hofe
und kleinere Weiler. Die umliegenden inselartigen Waldbestande sind tberwiegend Nadel-
walder mit Laubgehdlzen am Waldrand. Wertvoll fur das Landschaftsbild sind die bereits
beschriebenen biotopkartierten Baumhecken entlang der Terrassenkante zwischen Traun-
hofen und Leindd. Der regionale Baustil ist gepréagt von landwirtschaftlichen Gehdften des
Alpenvorlands.

Betroffene Umweltmerkmale
- Schoénheit von Natur und Voralpenlandschaft

Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen

Minderung des natirlichen Erscheinungsbildes der Landschaft durch anthropogene Strukturen
und Einzaunung. Der Eingriff in das Landschaftsbild ist aufgrund des bereits erstellten Bebau-
ungsplans gering.

Vermeidung, Verringerung, Ausgleich

Durch die Einhaltung und Optimierung der Auflagen zu Ein- und Durchgriinung im bestehen-
den Bebauungsplan werden potentielle Auswirkungen auf das Landschaftsbild vermieden. Die
AuRRenkante der Gewerbeflache ist an allen zur Landschaft offenen Seiten locker eingegrint.
Ein der regionalen Baukultur angepasster Baustil - unter anderem in Form und Material - ist
anzustreben.

Die Baumreihe entlang der KreisstraRe MU 45 stellt eine besondere Aufwertung im Land-
schaftsbild dar, das historisch bedingt hauptsachlich von kleinen Forstflachen, Ackerflachen
und vereinzelten linearen Geholzstrukturen entlang von StraBen, Hangkanten oder Bachen
gepragt sind.

Zwei kurze Zaun- bzw. Toranlagen im Bereich der vorhandenen Schreinerei, Buro bzw. Ver-
waltung und vorhandener Maurerhalle erméglichen eine Einfriedung zur Kreisstraf3e hin. Da
sie zurlickgesetzt von den Hausfluchten errichtet werden, sind sie stral3enseitig kaum wahr-
nehmbar und stellen keine Verschlechterung des Landschaftsbildes dar. Das Fehlen von wei-
teren Zaunen und Gartenmauern oder —sockeln fordert insgesamt die Einbindung ins Land-
schaftsbild.
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2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Derzeitiger Zustand
Es sind keine weiteren Kultur- und Sachguter vorhanden.

Betroffene Umweltmerkmale
Das Schutzgut ist nicht betroffen.

voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen
Nicht betroffen

Vermeidung, Verringerung, Ausgleich
Nicht erforderlich
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3  Eingriffs- / Ausgleichsplanung

Der Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans hat eine Flache von ca. 29.552 m2,

Durch die Uberplanung des Geltungsbereichs muss ein 6kologischer Ausgleich erbracht
werden. Die Ermittlung und Festlegung der Kompensationsmaf3nahmen erfolgt im Rahmen
der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes. Die AusgleichsmaRnahmen werden auf
den Flurstiicken Nr. 132, 133 und 147 als Ergdnzung zu den Ausgleichsflachen von 2009
erbracht. Eine ehemalige Forstflache wurde als vorgezogene Ausgleichsmaflinahme bereits
zu einem Waldmantel mit Laubb&umen umgewandelt.

Basis der Eingriff- und Ausgleichsplanung ist der Bayerische Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft®.

Einstufung des Planungsgebietes vor der Bebauung:
Acker, Fettwiese — Kategorie | (Gebiete mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild)

Einstufung des Plangebietes entsprechend der Planung:
Gewerbegebiet mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ max. 0,45) Typ A

Ermittlung des Eingriffsfaktors und des Ausgleichsbedarfs:

Fur das Gebiet ist (Bayer. Leitfaden, Abb.7: Matrix zur Festlegung der Kompensations-fakto-
ren) ein Kompensationsfaktor von 0,3 - 0,6 anzuwenden. Ausgehend von der Kategorie | (obe-
rer Wert) wird der Faktor von 0,6 als Grundlage ermittelt.

Aufgrund des durch die bestehende Nutzung bereits verschlechterten teilversiegelten Aus-
gangszustands der meisten relevanten Flachen und die zahlreichen Minimierungsmafnah-
men wird in Anlehnung an die Eingriffsplanung des bestehenden Bebauungsplans von 2009
wird der Eingriffsfaktor um 0,2 auf 0,4 fir die neuen Eingriffe festgesetzt.

Berechnung des Eingriffsfaktors:

Oberster Faktor Kategorie I: 0,6
Abzgl. Vorbelastung: 0,1
Abzgl. Minimierungsmafinahmen: 0,1
Eingriffsfaktor: 0,4

Flache des Eingriffs:
2.355 m2

Zu erbringender Ausgleich:
2.355m2 x 0,4 = 942 m?2
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3.1 Ausgleichsmalinahme 1: Waldsaum

Die Kompensationsmaflinahme (Waldumbau mit gestuftem Waldmantel) wurde bereits als vor-
gezogene Malnahme auf einer Teilflache von 2.140 m2 der FLNr. 132, Gemarkung
Elsbeth umgesetzt.

Bestand:
Fichtenforst mit sehr geringem Anteil an Laubb&umen (Anflug). Gerodet und gemulcht im Feb.
20109.

-

Abb. 4: Luftbild, aus Bayernatlas, Abb. 5: Bestandsfoto des bereits gerodeten Waldstiicks,
Bayerische Vermessungs- Buro Niederléhner, Feb. 2019
verwaltung, 2019

Anlage des Waldsaums:

Fur die Ausgleichsflache wurden auf der FI.Nr. 132 auf einer Breite von 15 m stufig aufgebaute
Waldsdaume angepflanzt. Die Gehdlzauswabhl richtet sich nach der unten stehenden Artenliste.
Zu verwenden sind ausschlieB3lich heimische Arten autochthoner Herkunft. Fur diese gilt: Au-
tochthon fir den Pflanzort, d. h. Herkunftsgebiet 9 (Tertidrhiigelland, Schotterplatten u. Baye-
risch-Schwabische Jung-Moranenlandschaft) und erzeugt gemanR den Regeln der EAB. Die
Herkunft der Pflanzen ist mittels Zertifikat nachzuweisen.
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Abb. 6 Prinzipschnitt:
Aufbau eines gestuften Waldsaums,
Gesamtbreite 10 m
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AuRRerdem sind im flachen Kraut- und Staudensaum mind. 5 Stein- oderTotholzhaufen als
Reptilienmeiler mit einem Durchmesser und einer H6he von 1,5 bis 2m zu errichten. Die Hau-
fen bestehen aus einer Mischung von Wurzelstocken, Totholz, Sand- und Kiesschuttungen
und bieten Reptilien sowohl Sommer- als auch Winterquartier.

Pflanzliste Waldsaum:

KRAUTSAUM

QUALITAT

mit Krautern und Stauden, Entwicklung nach
nattirlicher Sukzession

STRAUCHSAUM

mind. 5 Meter breit

QUALITAT

Amelanchier ovalis, Felsenbirne
Cornus mas, Kornelkirsche

Cornus sanguinea, Hartriegel

Corylus avellana, Haselnuss
Euonymus europaeus, Gem. Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare, Liguster

Lonicera xylosteum, Wald-Geif3blatt
Prunus spinosa, Schlehe

Rosa arvensis, Feld-Rose

Rosa canina, Hundsrose

Rosa glauca, Hecht-Rose

Salix aurita, Ohr-Weide

Salix caprea, Sal-Weide

Sambucus nigra, Holunder

Viburnum lantana, Wolliger Schneeball
Viburnum opulus, Gem. Schneeball

KLEINBAUM- UND GROSSSTRAUCHSAUM

5 Meter breit, Pflanzabstande 1,5 x2 m,
Pflanzung von Strauchgruppen zu 2-5 Pflanzen
pro Art, Ausbildung eines geschwungenen
Waldsaums mit Nischen und Abstufungen, sowie
einzelnen Totholzhaufen oder Steinschittungen.

vStr, H 60 - 100 cm, 3 Tr, oB
vStr, H60 - 100 cm, 3 Tr, oB
vStr, H60 - 100 cm, 3 Tr, oB
vStr, H60 - 100 cm, 3 Tr, oB
vStr, H60 - 100 cm, 3 Tr, oB
vStr, H 60 - 100 cm, 3 Tr, oB
vStr, H60 - 100 cm, 3 Tr, oB
vStr, H60 - 100 cm, 3 Tr, oB
vStr, H60 - 100 cm, 3 Tr, oB
vStr, H 60 - 100 cm, 3 Tr, oB
vStr, H60 - 100 cm, 3 Tr, 0B
vStr, H 60 - 100 cm, 3 Tr, 0B
vStr, H60 - 100 cm, 3 Tr, oB
vStr, H60 - 100 cm, 3 Tr, oB
vStr, H60 - 100 cm, 3 Tr, oB
vStr, H60 - 100 cm, 3 Tr, oB

QUALITAT

Acer campestre, Feld-Ahorn
Betula pendula, Hangebirke
Carpinus betulus, Hainbuche
Cornus mas, Kornelkirsche
Corylus avellana, Haselnuss
Malus sylvestris, Holz-Apfel
Prunus avium, Vogel-Kirsche
Prunus padus, Trauben-Kirsche
Pyrus communis, Birne

Salix caprea, Sal-Weide
Sorbus aria, Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia, Eberesche
Ulmus laevis, Flatterulme

AUFFORSTUNG LAUBWALD

5 Meter breit, Pflanzabstande 2 x 2 m, Pflanzung
von Strauchgruppen zu 2-5 Pflanzen pro Art
vHei, oB, H 150-200

vHei, 0B, H 150-200

vHei, 0B, H 150-200

2xv, 0B, H 60-100 cm

2xv, oB, H 60-100 cm

2xv, 0B, H 60-100 cm

vHei, 0B, H 150-200

2xv, 0B, H 60-100 cm

2xv, oB, H 60-100 cm

2xv, 0B, H 60-100 cm

2xv, oB, H 60-100 cm

vHei, oB, H 150-200

vHei, 0B, H 150-200

QUALITAT

Acer pseudoplatanus, Bergahorn
Fagus sylvatica, Rotbuche
Quercus robur, Stieleiche

Tilia cordata, Winterlinde

Pflanzabstande 5 x 5 m, Aufflllung mit Pflanzen
aus Kleinbaum- und GrofBstrauchsaum

3j.v.S, H 120- 150 cm

3j.v.S, H 120- 150 cm

3j.v.S, H 120- 150 cm

3j.v.S, H 120- 150 cm

Pflanzenschutz:

Auf der gesamten Flache ist jeglicher Einsatz von Diinger und Pestiziden untersagt.

Die Anpflanzungen sind gegen Wildverbiss einzuzaunen mit einem Wildschutzzaun: Hohe
1,20m, Bespannungen mit einem speziellen Wildschutz-Maschendraht (unterer Bereich enger
als oben), Montage mittels unbehandelter Holzpfosten D=8cm, L=1,8m, z.B. Fichte.
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Abb. 7-9 Flache nach der Umset-
zung des Waldsaums, Juli 2019
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Pflege des Waldsaums:

Pflegemahd des Krautsaums durch Spéatherbst- oder Frihlingsmahd alle 2 Jahre. Bei Aufkom-
men von Neophyten ist eine zusatzliche jahrliche Mahd je nach Witterung Mitte Juni bis Mitte
Juli durchzufiihren. Das Mé&hgut ist von der Flache zu entfernen.

Bei der Pflanzung des Strauchsaums ist ein Pflanzschnitt bei wurzelnackten Strauchern durch-
zufuhren. Die Pflanzungen sind ausreichend zu wassern. Ein Teil des anfallenden Astmaterials
kann als Totholzhaufen aufgeschichtet werden. Bei der Baumpflege ist totes und krankes Ast-
werk bis auf 10% Totholz zu entfernen. Hiebreife BA&ume werden einzeln bei Bedarf geschla-
gen (Plenternutzung). Ausfélle sind zu ersetzen.

Die Ausgleichsflache ist dinglich zu sichern.

3.2 AusgleichsmaRnahme 2: Extensive Wiese

Die Kompensationsmafinahme (Umwandlung einer Fettwiese in artenreiches Griunland) wird
bereits auf einer Teilflache der FI.Nr. 133, Gemarkung Elsbeth in Anschluss an die bereits im
Bebauungsplan von 2009 definierten Ausgleichsflachen umgesetzt.

Bestand:
Fettwiese nordwestlich der grof3en Schreinerei-Fertigungshalle: 400 m2

Herstellung der extensiven Wiese mit Geholzgruppe:

Diese AusgleichsmalRnahme beinhaltet die Umwandlung einer Fettwiese in eine extensive
Wiese mit einer kleinen Heckenstruktur im nordlichen Bereich. Hierzu wird der Oberboden um
15cm abgetragen und mit einer autochthonen Wiesenmischung (50% Krauter und 50% Gra-
ser) angesat. Alternativ zur Ansaat ist ein Aufbringen Heudrusch-/Mahgut von wertvollen
Streuwiesen aus der Umgebung mdoglich.

Fur die Pflanzung der Geholzgruppe mit Strauchern und einem Mittel- bis GroZbaum im nérd-
lichen Bereich der Ausgleichsflache gilt oben stehende Pflanzliste heimischer Arten.

Pflanzenschutz:

Auf der gesamten Flache ist jeglicher Einsatz von Dlinger und Pestiziden untersagt. Um den
Eintrag von unerwiinschten Neophyten wie Knéterich oder Springkraut zu verhindern ist darauf
zu achten, dass eingesetzte Arbeitsgerate und Maschinen gut gereinigt sind. Aufgegangene
invasive Arten sind mechanisch zu bekampfen.

Pflege:

Die extensive Mahd findet zweimal im Jahr, ab 1.7. und im Herbst. Das Mahgut ist
abzufahren.

Die Ausgleichsflache ist dinglich zu sichern.
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3.3 Bilanzierung des Ausgleichs

Ausgleichsflache 1:
Flache der Aufwertung als gestufter Waldsaum: 2.140 m2,
Ermittlung des Ausgleichsfaktors:

Die standortgerechte Aufforstung besteht aus 30% Laub- und 70% Nadelbaume, diese Anteile
werden auf den bereits gerodeten Bestand angewendet. Im geplanten Waldmantel betragt der
Anteil von Laubgehélzen 100%, d.h. 70% der Flache kdnnen als Ausgleich anerkannt werden.
Aufgrund der Stoérwirkungen der nahen StralRe MU 45 bzw. dem Kreuzungsbereich der Er-
schlieBungen nach Traunhofen und Grub kdnnen nur 50% der errechneten Flachen als Aus-
gleich anerkannt werden

Der Faktor betragt daher 0,35.

2.140m2 x Faktor 0,35= 749 m2

Ausgleichsflache 2:
Flache der Aufwertung als extensive Wiese mit Geholzstruktur: 400 m2,
400 m2 x Faktor 0,5= 200 m2

Gesamtbilanz:

Eingriff: 942 m2

Summe der Ausgleichsflachen: 749 + 200 = 949m2

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist damit ausgeglichen.
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4  MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Das Monitoring beinhaltet die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen des Vor-
habens durch die Gemeinde.

Flr den Bereich des Bebauungsplans ,Am Reith“ wird die Umsetzung der griinordnerischen
Mafllnahmen sowie die Realisierung der Ausgleichsmal3inahmen erstmalig ein Jahr nach der
Anlage der Geb&ude und erneut nach finf Jahren durch Ortsbesichtigung Uberprift. Nach
einem Jahr wird die Pflanzung von Baumen und Strduchern, nach fiinf Jahren die Durchfih-
rung der Pflegemaflinahmen der Ausgleichsflachen tberprift.

Hierbei kann auch Uberprift werden, ob nach Realisierung des Bebauungsplans unvorher-
gesehene nachteilige Umweltauswirkungen aufgetreten sind. Gegebenenfalls ist von der
Gemeinde zu klaren, ob geeignete MaRhahmen zur Abhilfe getroffen werden kénnen. Da die
Gemeinde dartber hinaus kein eigenstandiges Umweltiiberwachungssystem betreibt, ist sie
auf entsprechende Informationen der zustandigen Umweltbehdrde angewiesen.
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5 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung bzw. andere
Planungsmadglichkeiten

Die Flache wird bei Nichtdurchfihrung der Planung weiterhin als Schreinerei genutzt.

Eine Nichtdurchfuhrung der Planung wirde folgende Umweltmerkmale nicht beeintrachtigen:
- Pflanzen:  die Artenvielfalt ware wie bisher méaRig artenreich

- Tiere: die Grinstrukturen bieten weiterhin Lebensraum fir die vorkommenden Arten

- Mensch: Wohn- und Erholungsraum in Zusammenwirkung mit dem bisherigen Gewerbe-
betrieb

- Boden: eine Inanspruchnahme von Boden wirde nicht geschehen, der Wasserriickhalt
waére intakt

- Wasser: die Grundwasserneubildung wére nicht verringert

- Klima / Luft: wére wie bisher beeinflusst durch die bestehende Schreinereinutzung
- Landschaftsbild: das Landschaftshild bliebe ahnlich

Fur die Neubauten und Neuversiegelungen bestehen keine sinnvollen Alternativen.

Landschaftsarchitektur Niederléhner Bebauungsplananderung Unterreit, ,Bereich stid-westlich von Am Reit*
83512 Wasserburg am Inn Seite 21 von 24



6 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durch-fiih-
rung der Planung

Wie bereits im bisherigen Bebauungsplan festgelegt erfolgt die Einbindung des Gewerbe-
gebietes in die Landschaft durch die Anlage von lockeren Geholzgruppen und wird in Kombi-
nation mit Extensivierung von Griinland und Regenwasserretentionsflachen weiter ausgebaut.

Weitere 6kologische Aufwertung der nichtiiberbauten Flachen durch:

- Erh6éhung der Strukturvielfalt durch die Pflanzung von standortgerechten Baumen und
Strauchern.

- Forderung der Grundwasserneubildung durch Oberflachenversickerung, Retention und
Verwendung wasserdurchlassiger Beldge auf Stellplatzen und Zuwegen.

- weitere Umwandlung von intensiv genutzter Acker- und Fettwiesenflache in extensives
artenreiches Grunland

- Baumreihe entlang der KreisstralRe
- Waldumbau und Waldsaum
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7  Kenntnislicken / Schwierigkeiten

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Umweltberichts zur Anderung des Bebauungsplans lag eine
stadtebauliche Vorplanung des Bauvorhabens vor. Es fehlte ein detailliertes Hohenaufmal3,
die topografische Karte 1:25.000 mit ihren Hohenlinien im 5m-Abstand wurde beriicksichtigt.
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8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die auftretenden Auswirkungen werden hinsichtlich Entstehung und Dauer unterschieden:
Baubedingte Wirkungen

Als baubedingte Wirkungen werden jene Projektwirkungen angesprochen, die temporar im Zusammen-
hang mit dem Bau der Anlagen durch Baustelleneinrichtungen, Lagerplatze und Bautatigkeit entstehen.
Zum derzeitigen Planungsstand liegen noch keine detaillierten Angaben zu Lage und Flachen von
Baustelleneinrichtungen sowie zu dem Bauablauf vor. Daher kdnnen die baubedingten Wirkungen nur
qualitativ behandelt werden.
Anlagebedingte Wirkungen

Anlagebedingte Wirkungen werden durch die Baukorper verursacht. Sie sind dauerhaft und damit i.d.R.
nachhaltiger und gravierender als baubedingte Auswirkungen.

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen sind dauernde Folgen durch die Nutzung der baulichen Anlagen.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-

fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgut | Baubedingte Anlagebe- Betriebsbe- Ergebnis Verbesserung und
Auswirkungen | dingte dingte Minimierung
Auswirkungen Auswirkungen
Pflanzen Geringe Geringe Nicht Geringe GroR3zugige Ein-
Erheblichkeit Erheblichkeit betroffen Erheblichkeit | und Durchgriinung,
Baumreihe an
MU45
Tiere Geringe Geringe Geringe Geringe Grof3zugige Ein-
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit | und Durchgriinung,
Heckenstrukturen,
Baumreihe, keine
Zaunsockel  oder
Gartenmauern
Mensch Geringe Geringe Geringe Geringe GroRzugige Ein-
Wohnen u. | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit | und Durchgriinung,
Erholung Baumreihe, Dach-
begriinung
Boden Geringe Geringe Geringe Geringe Wasserdurchlas-
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit | sige Wegedecken,
wegen Vor- | Ein- und Durchgru-
belastung nung
Wasser Gering Gering Gering Gering Wasserdurchlds-
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit | sige Wegedecken,
wegen Vor- | Dachbegriinung,
belastung keine Zaunsockel o-
der Gartenmauern
Klima/Luft Gering Gering Gering Gering Grof3zugige Ein-
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit | und Durchgriinung,
wegen Vor- | Baumreihe, Dach-
belastung begriinung
Landschaft | Geringe Geringe Geringe Geringe Grol3zugige Ein-
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit | und Durchgriinung,
Baumreihe, Dach-
begriinung, keine
Zaunsockel  oder
Gartenmauern
Kultur- und | Nicht Nicht Nicht Nicht -
Sachglter betroffen betroffen betroffen betroffen
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