Stadt Bad Griesbach

Bebauungs- und Grinordnungsplan
Sondergebiet Einzelhandel
Karpfham, Bad Griesbach
Erlduterung und Begrindung

1.

Planungsanlass

Die Stadt Bad Griesbach mdchte ihre Zentraldriliche Bedeutung auch im Bereich
der Infrastruktur, hier konkret die Versorgung mit Lebensmittel, beibehalten bzw.
starken.

Sie unterstUtzt aus diesem Grund die Ansiedlung von zwei Lebensmittelmdarkten
(kombiniert mit einem Getr&inkemarkt) um die Einkaufsmoglichkeit fOr die ansdssi-
ge Bevolkerung Wohnortnah und verkehrstechnisch gut erreichbar zu bieten und
um auch die Kaufkraft im Ort zu halten. Um diese Einkaufsmd&rkte in der geplanten
GréBe bauplanungsrechtlich zu ermdglichen, wird die Bauleitplanung fur den
Standort Karpfhamer StraBe — Katzham, durchgefUhrt. Die Stadt will dadurch eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher stellen.

Standort

Im Verlauf der konkreten Planungen wurden verschiedene Standorte geprUft.
Auch Standorte, die noch ndher in Ortsmitte, d.h. ndher am Stadtplatz liegen.
Letztendlich blieb das Grundstick an der Karpfhamer StraBe — Katzham als in ab-
sehbarer Zeit redlisierbarer Standort Ubrig. Dieser Standort zeichnet sich durch die
Lage an der Karpfhamer StraBe mit der Zufahrt Katzham her aus. In der N&he be-
finden sich bereits verschiedene gewerbliche Betriebe, auch Einkaufsmdarkte. Im
Fldichennutzungsplan ist das Planungsgebiet als Sondergebiet ausgewiesen. Die
Entfernung zum Standzentrum betrégt ca. 800 m.

Bauplanungsrecht

Das Planungsgebiet ist im Fi&ichennutzungsplan als Sondergebiet ausgewiesen.
Durch die Ausweisung als Sondergebiet auch im Bebauungsplan kénnen projekt-
bezogene Festsetzungen getroffen werden.

Festsetzungen

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die Ausweisung als Sondergebiet (SO)
nach § 11 Baunutzungsverordnung definiert. Das Gebiet soll zur Unterbringung
von Verkaufsfldchen fUr die Branchen Lebensmittelvollsortimenter / Supermarkt
und Getrdnkemarkt dienen. Die Obergrenzen fUr die Verkaufsfldchen werden fUr
Gebdude 1 mit 1.700,00 m? Verkaufsfldche (davon max. 300,00 m? for Getrdnke-
markt) und fUr das Gebdude 2 mit 800,00 m? Verkaufsfliche festgesetzt. Aus emis-
sionsschutzrechtlichen Grinden sind VergnUgungsst&tten und Betriebsleiterwoh-
nungen nicht zuldssig.

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundfl&dchenzahl (0,5) durch die
max. Zahl der Vollgeschosse (1 Vollgeschoss) unter die max. zuldssige Wandhdhe
bestimmt. Damit liegt das Maf der Nutzung unter dem MaB das im Sondergebiet
zul&ssig ware.

Als Bauweise wird ,,abweichende Bauweise" festgesetzt:

Wie offene Bauweise, d. h. mit seitichem Grenzabstand nach Bayer. Bauordnung
jedoch mit einer zuldssigen Gebdudemaximalldnge von 80 m.
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Die Baugrenze ist eng auf das Projekt zugeschnitten, um mdglichst viel unversie-
gelte Freiflachen zu erhalten. BezUglich der baulichen Gestaltung werden die
Dachformen festgesetzt, um die Anlage hdhenmdaBig in die Umgebung gut einzu-
fOgen.

FUr die Fassadengestaltung sind Farben und Material mit zurOckhaltendem unauf-
falligem Charakter empfohlen, gleiches gilt fOr die Werbeanlagen.

Die Héhenlage des Gebdudes ist auf eine gute Integration ins Geldnde abge-
stimmt. Festsetzungen zur Grinordnung sollen dazu beitragen, die Anlage im
Grundsétzlichen und im Detail gut in die unmittelbare Umgebung, d. h. mit ortsty-
pischer und ortsvertréglicher Freifldchengestaltung einzubinden. Zur Sicherstellung
einer entsprechenden Redlisierung sind Freifldchengestaltungspldnen mit dem
Bauantrag vorzulegen.

Festsetzungen zum Emissionsschutz wurden so getroffen, dass die Wohnnutzung
der Umgebung maximalen Schutz erfahrt.

Aufgestellt, Passau, 01.12.2008

Reiter + Partner, Architekten

Neuburger StraBe 48, 94032 Passau

Tel. 0851 / 851717-0 Fax: 0851 / 851717-17
E-Mail: info@reiter-architekten.de
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Umweltbericht

1. Inhalte der Planung

Mit dem Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,SO Karpfhamer Strasse* erfolgt die Ausweisung ei-
nes Sondergebietes fiir Einzelhandel in der Stadt Bad Griesbach auf einer Flache von ca. 1,9 ha.

Das Planungsgebiet liegt am Ostrand von Bad Griesbach siidlich des bestehenden Baugebietes ,Stein-
kart-Sud". Betroffene Grundstiicke sind die FI. Nr. 934 und 1256 (Teilbereich) der Gemarkung Karpfham.

Die derzeitige Nutzung ist ausschlieBlich Ackerfliche. Am Westrand entlang der Karpfhamer Strasse
befindet sich eine Baumallee aus Saulenhainbuchen.

Die Ausgleichsfldchen mit einem Flachenumgriff von 7200 m? liegen am Nord- und Ostrand des Gel-
tungsbereiches (Eingrinung des Baugebietes) und auf Fl. Nr. 353, Gemarkung Griesbach.

)

Luftbild Geltungsbereich mit Umgriff der Planung
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Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Entwurf

Die Festsetzungen sind bereits im Kapitel 9 des Bebauungsplanes ausfiihrlich beschrieben. Die Ermitt-
lung des Ausgleichsbedarfs bzw. die Abarbeitung der Eingriffsregelung gem. Vorgaben der Regierung
von Niederbayern findet sich im Anhang.

2. Beschreibung und Bewertung der Umwelt
Schutzgut Untersuchungs- | Bestand und Bewertung Vorbelastung
gegenstand
Boden Geologie, Béden | Der geologische Untergrund ist Obere Meeres- | Keine Vorbelastungen.
Natiirliche Bo- molasse aus dem Miozan, Uber der dolische Altlasten sind nicht bekannt.
denfunktionen Deckschichten aus L6Blehm lagern. Daraus
Versiegelung haben sich haben sich tiefgriindige sandige bis
Altlasten schluffige Lehmbd&den gebildet. Es handelt sich
um Ackerstandorte mit hohem Bodenertrag. Es
ist von einer hohen potentiellen Erosionsgefahr-
dung auszugehen (bei LoBboden ab 4% Hang-
neigung).
Wasser Oberirdische 100 m westlich des Planungsgebietes befindet Vorbelastungen durch Nahr-
Gewdsser sich der Quellbereich des Afhamer Baches. Das | stoff- und Pestizideintrige
Baufeld selbst weist keine standig wasserfiih- aus intensiver landwirtschaft-
renden Oberflichengewésser auf. licher Nutzung.
Grundwasser Zum Grundwasser liegen uns keine Informatio-
nen vor.
Klima/ Luft Klimatische Die Fléache liegt in einem Kaltluftentstehungsge- | Keine Vorbelastungen.
Verhiltnisse biet. Durch die Hanglange geht der Kaltluftab-
allg. fluss in Richtung Afhamer Bachtal. Das Gebiet
Lufthygiene hat daher keine Bedeutung als Warmeaus-
Thermische gleichsfunktion fiir die Stadt Bad Griesbach.

Verhéltnisse
Frischluftbildung

Pflanzen und
Tiere

Flora (Lebens-
rdume, Biotop-
strukturen Arten,
Baumbestand)

Fauna (Arten)
Flachen- und

Vernetzungsan-
spriche

Das Planungsgebiet wird charakterisiert durch
die intensive landwirtschaftliche Nutzung. Vor-
kommen Wert gebender Pflanzenarten sind
nicht bekannt. Weit reichende Wechselbezie-
hungen von héherer Bedeutung sind nicht vor-
handen.

Sudlich des Planungsgebietes liegen in ca.
100m Entfernung zwei biotopkartierte Flachen
am Afhamer Bach:

B 112: Feuchte Hochstaudenflur

B 113.2: Feuchtgebiisch

Auflerdem ein Teich mit Fauna-Nachweisen
(ASK, A 6):

Grasfrosch, Erdkrote, Plattbauch (Libelle), Huf-
eisen-Azurjungfer (Libelle)

Westlich des Planungsgebistes befindet sich
entlang der Karpfhamer Strasse eine Baumreihe
aus Sédulenhainbuchen.

Ehemalige Nasswiesen (B
112) eutrophiert und ver-
bracht -> Entwicklung zu
Hochstaudenfluren

Mensch

Erholung

Am Westrand des Planungsgebietes verlauft der
Radweg von Griesbach nach Karpfham. Am

Erholungssuchende werden
in geringem MaR durch die

2
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Larm

Sudrand verlauft entlang der Katzhamer Strasse
die Nordic-Walking-Route Nr. 13 (Wunsch-
Kurs). Eine Anbindung an bestehende Grinfla-
chen westlich des Planungsgebietes ist vorhan-
den und nérdlich zum Baugebiet ,Steinkart-Std*
in Planung (Spielplatz).

Die Karpfhamer Strasse fungiert als Ostumge-
hung von Bad Griesbach. Auf der anderen Seite
der Karpfhamer Strasse besteht bereits ein
REWE-Markt weshalb eine gewisse Vorbelas-
tung durch PKW- und Lieferverkehr vorhanden
ist.

Laut Umwelttechnischer Bericht Nr. SCH0903-
009 Biro GEOPLAN befindet sich nordwestlich
gegeniiber der Karpfhamer Strafle ein Sonder-
gebiet zu Ubernachtungszwecken, das nach
Angaben des Landratsamtes Passau die
Schutzwilrdigkeit eines Allgemeinen Wohnge-
bietes besitzt. 100 m nérdlich ist ein Allgemei-
nes Wohngebiet geplant. Im Siiden des Pla-
nungsgebietes befinden sich zwei Wohnh&user
mit der Schutzwiirdigkeit eines Mischgebietes.
Diese Bereiche sind durch geeignete Festset-
zungen (Emissionskontingent, Einhaltung der
Immissionsrichtwerte) im Bebauungsplan zu
schitzen.

landwirtschaftliche Nutzung
(Traktorenldrm, Emissionen
durch Dlngung, Staub-
belastung) und die verkehrli-
che Vorbelastung beein-
tréchtigt.

Landschaftsbild

Relief

Landschafts-
strukturen

Das Landschaftsbild wird gepragt durch einen
sudwestorientierten Hang am stdéstlichen
Ortsrand von Bad Griesbach. Die Héhendiffe-
renz betragt ca. 14 m.

Bisher ist keine Eingriinung des bestehenden
Baugebietes vorhanden. Das Planungsgebiet
selber ist eine strukturarme Ackerflache. Ledig-
lich entlang des Westrandes verlduft eine
Baumallee.

Fehlender Ortsrand.

Kultur- und Sach-
glter

Baudenkmaler

Am Sidrand der Flache sudlich der Katzhamer
Strasse befindet sich eine Wegkapelle, die als
Baudenkmal verzeichnet ist.

Keine Vorbelastungen.

3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands

In der Ubersicht wird die Umsetzung der geplanten Flachennutzung der Nichtdurchfithrung der Planung

gegenibergestellt:

Prognose zur Entwicklung der Umwelt

bei Durchfiihrung der Planung

bei Nichtdurchfiihrung der Planung

* Verringerung der potentiellen Erosionsge-
fahrdung durch Bebauung und Begriinung erwarten d. h.:
*  Verlust von Ackerstandorten mit hohem Bo-

Es sind kaum Verdnderungen des aktuellen Zustands zu
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denertrag
*  Verringerung der Nahrstoff- und Pestizidbe- » keine Uberbauung und Flachenversiegelung, keine
lastung des Bodens Nutzungsextensivierung zu erwarten
*  Verlust von Boden durch Versiegelung
(GRZ 0,5) * weiterhin landwirtschaftliche Nutzung mit Nahr-
e Strukturanreicherung der Ackerfliche durch stoffeintrdgen in Boden und Wasserhaushalt und
umfangreiche BepflanzungsmafRnahmen hoher potentieller Erosionsgefahrdung
- Aufwertung des Landschaftsbildes durch
Schaffung eines Ortsrandes, Schaffung neu- ¢ Weitgehende Strukturarmut auf landwirtschaftlich
er Lebensrdaume fiir Flora und Fauna genutzter Flache
*  Verbesserung des Kleinklimas durch die vor-
gesehenen griinordnerischen Malinahmen * geringer Artenbestand, geringe Biotopqualitat
*  Geringfiigige Verkehrszunahme mit Beein-
tréchtigung der naturbezogenen Erholung * fehlender Ortsrand

(Nordic-Walking, Radfahren)

* Larmbeeintrachtigung der benachbarten Be-
bauung durch Verkehrszunahme

¢ Belastung der Verkehrsknotenpunkte Pas-
sauer Strafe / Plinganserstralle, Karpfhamer
StraBe / Weinzierler Strae und Karpfhamer
StraBe / Katzhamer Strafle

*  Fur das Prognosejahr 2025 wird durch das
geplante Sondergebiet laut Verkehrsuntersu-
chung Biro gevas humberg & partner von ei-
ner Neuverkehrsmenge von rund 2.450 Kfz-
Fahrten / Tag ausgegangen. In der Plingan-
serstrafle und Karpfhamer Strafle wird eine
Belastung in der nachmittaglichen Spitzen-
stunde von rund 450 Kfz/h prognostiziert.
Diese Belastung liegt im unteren Bereich der
Spannbreite fiir die Kategorie Sammelstrae
nach der geltenden Richtlinie fur die Anlage
von StadtstraRen (RASt 06, Verkehrsstarke
Sammelstrafie von 400 Kfz/h bis 800 KfZ/h).
Aus verkehrsplanerischer Sicht ldsst sich aus
der Verkehrsmehrbelastung im Straennetz
keine Notwendigkeit von verkehrlichen MaR-
nahmen mit Einrichtung einer FuBgénger-
schutzanlage, von Querungshilfen oder Ahn-
lichem ableiten, auch keine gravierende Re-
duzierung der Verkehrssicherheit und Ge-
fahrdung der FuBgénger und insbesondere
der Kinder.

Deutlich wird, dass mit der geplanten MalRnahme auch positive Effekte fiir viele Schutzgiiter und Be-
standteile der Umwelt einhergehen.
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4, MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen Umwelt-

auswirkungen

Zur Vermeidung und Minderung sind griinordnerische und bauliche Mafinahmen zur Gestaltung des
Grundstiicks und zur Verzahnung der im weiteren Umfeld vorhandenen Geholzbestinde vorgesehen.
Sie sind durch Festsetzungen im Bebauungsplan nach § 9 (1) BauGB verbindlich festgesetzt (vgl. Kap. ?
der Begriindung). Diese werden schutzgutbezogen zusammengestelit:

zu erwartende Umweltauswirkungen

MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
der Planung

und zum Ausgleich der Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch (Klima, Lufthygiene, Larm)

keine dauerhafte Beeintrachtigungen der
Wohn- und Lebensqualitt

ggf. erhdhtes Verkehrsaufkommen wéhrend
der Bauzeit

Zunahme der Larmbelastung der benach-
barten Bebauung

Belastung der Verkehrsknotenpunkte Pas-
sauer Strafle / Plinganserstrafle, Karpfhamer
Strale / Weinzierler Strale und Karpfhamer
Strale / Katzhamer Strafle kann laut Ver-
kehrsuntersuchung Sondergebiet Bad Gries-
bach von Biro gevas humberg & partner
leistungsféhig ohne Ausweisung zusétzlicher
Abbiegespuren abgewickelt werden.

Baustellenzufahrt {iber Katzhamer Strasse
Laut Umwelttechnischer Bericht Nr.
SCH0903-009 Biiro GEOPLAN ist ein aus-
reichender Larmschutz fur die Nachbarschaft
durch folgende Festsetzungen gesichert:

- Zulassig sind Vorhaben, deren Ge-
réusche die angegebenen Emissi-
onskontingente nach DIN 45692
weder tags (6.00 h bis 22.00 h)
noch nachts (22.00 h bis 6.00 h)
Uberschreiten.

— Emissionskontingente : 60 dB(A)/m2
am Tag bzw. 45 dB(A)/m2 in der
Nacht

Der direkt am Schulzentrum gelegene Ver-
kehrsknotenpunkt Plinganserstraie / Am
Sailerberg ist so groRziigig ausgebaut, dass
eine Querung der Strale auch heute schon
nicht optimai ist. Die Stadt strebt hier eine
Verringerung der Asphailtflache und Einbau
einer Querungshilfe sowie Reduzierung der
bestehenden Ein- und Ausfahrradien an, so
dass eine Verbesserung der Querungsmdog-
lichkeit und auch eine gewisse Verkehrsbe-
ruhigung erreicht wird.

Schutzgut Boden

Verlust von Boden durch Versiegelung

ggf. voriibergehende Flicheninanspruch-
nahme und Verdichtung im Bereich der Bau-
stelleneinrichtung und des Baufeldes

ggf. temporére Schadstoffeintrdge wahrend
der Bauzeit

Beschrankung der Versiegelung auf das un-
bedingt erforderliche MaR (GRZ 0,5)
Einhalten einschlégiger gesetzlicher Vor-
schriften zum Bodenschutz wahrend der
Bauzeit

Extensivierung der Fldchennutzung auf den
nicht Uberbauten Grundstiicksflichen sowie
den Ausgleichsfldchen, Reduzierung des
Schadstoffeintrags
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zu erwartende Umweltauswirkungen
der Planung

MaBlnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der Umweltauswirkungen

Schutzgut Wasser
Grundwasser/Oberflichengewdsser

*  Flachenversiegelung - Verringerung der
Grundwasserneubildungsrate

*  Verringerung der Grundwasserbelastung
durch Nahrstoffeintrdge

* keine Beeintrachtigung von
Oberflichengewéssern

*  Beschrédnkung der Versiegelung auf das un-
bedingt erforderliche Mal (GRZ 0,5)

* Einhalten einschlagiger gesetzlicher Vor-
schriften zum Wasserschutz wahrend der
Bauzeit

*  Versickerung des Regenwasserabflusses auf
dem Standort

* Extensive Nutzung auf den nicht tiberbauten
Grundstuicksflachen sowie auf den Aus-
gleichsfldchen, Reduzierung des Schadstoff-
eintrags

Schutzgut Klima

¢ Verlust eines Kaltluftentstehungsgebietes

*  Verbesserung des Kleinklimas durch umfang-
reiche Bepflanzungsmafnahmen > Verbes-
serung der Lufthygiene und Frischluftproduk-
tion

Flora und Fauna, biologische Vielfalt

*  Verlust von Ackerlebensraum durch Uber-
bauung

*  Schaffung neuer Lebensrdume durch um-
fangreiche Heckenpflanzungen am Nord- und
Ostrand des Baugebietes

*  Anlage einer Streuobstwiese zwischen Son-
dergebiet und bestehendem Wahngebiet als
weitere Ausgleichsflache

Landschaftsbild, landschaftshezogene Er-
holung

*  Verédnderung der Kulturlandschatt in kleinem
Landschaftsausschnitt

*  Optische Stérung des Landschaftsbildes
durch technische, landschaftsfremde Bau-
werke

*  minimale Minderung des Erholungspotenzials
durch Verkehrszunahme

*  Schaffung eines Ortsrandes zur optischen
Einbindung in den Landschaftsraum
*  Strukturanreicherung in der Feldflur

Kultur- und Sachgiiter

* Keine Beeintrachtigung der Wegkapelle
(Baudenkmal), da diese siidlich der Katz-
hamer Strasse liegt

*  Schutz der Wegkapelle vor Beeintrachtigun-
gen wahrend der Bauphase
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5. Prifung von Alternativen (anderweitige Planungsméglichkeiten)
Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes gab es eine vergleichende Studie von 6 Gewerbe-
standorte in Bad Griesbach (Wartner & Zeitzler, 2006). Der Standort Katzham belegte dabei den 1.
Platz. Nachfolgend ist eine tabellarische Ubersicht mit Bewertung der 6 Standorte.
Eine Karte mit der Lage der verschiedenen gepriiften Standorte befindet sich im Anhang.
Standort-Alternativen
Stad- Verkehrsanbin- | Gréfe |Lagequalitit | Vertriglichkeit | Vertriglichkeit Fazit /
tebau- | dung/ Erreich- Orts- und Wasser-/ Gesamtpunkte Rangfol-
liche barkeit Landschafts- Naturhaushalt ge
Einbin- bild
dung
S1 Kurzholz - + ++ 0] - O 11 5
S2 Brenn- - @) ++ = E O 9 6
berg
S3 Kopfstatt + + - (@) + O 14 3
S4 Katzham ++ (0] ++ + ++ (0] 19 1
S5 Schwaim + + - - + ©) 12 4
S6 Gries- O ++ ++ + O O 17 2
bach Therme
Erlduterung
Punkte Symbole
4 ++ gut geeignet
3 + geeignet
2 ) neutral, bei entsprechender Detailplanung méglich
1 - weniger geeignet
0 -- ungeeignet, zu klein
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6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kennt-
nisliicken

Die rdumliche und inhaltliche Abgrenzung des Untersuchungsrahmens erfolgt zwischen dem Vorha-
benstrager und der Stadt Bad Griesbach auf der Grundlage einer Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir
das dargestellte Planungsgebiet.

Zur Untersuchung der Schutzgiiter und des Umweltzustandes wurden herangezogen:
*  Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Bad Griesbach
*  Ortsbegehung
*  Umweittechnischer Bericht Nr. SCH0903-009 Biiro GEOPLAN
* VU Sondergebiet Karpfhamer Strale Bad Griesbach i.Rottal, Biiro gevas humberg & partner

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden auf der Grundlage der Baubeschreibung durch den
Vorhabenstrager bzw. anhand vergleichbarer Projekte abgeschétzt und einbezogen.

Inhaltlich liegen die Schwerpunkte der Untersuchung darauf, die Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
mit seinen Skologischen Ausgleichsfunktionen zu erhalten und dauerhaft zu sichern. Dazu werden die
Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima, Tiere und Pflanzen, Mensch, Land-
schaft sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter untersucht.

Der Betrachtungsraum fiir die Beurteilung der Umweltwirkungen orientiert sich an der Art und Intensitét
der Umweltauswirkungen sowie Empfindlichkeit der Schutzglter. Die Bewertung erfolgt verbal argu-
mentativ mittels einer dreistufigen Skala. Gesonderte Gutachten wurden nicht vergeben.

Zum Grundwasservorkommen im Planungsgebiet liegen uns keine Informationen vor.

7. MaRnahmen zur Uberwachung der MaRnahmen (Monitoring)

Zur Uberwachung der umweltfachlichen MaRnahmen, sowohl im Baugebiet selbst als auch bei der Um-
setzung der AusgleichsmaRnahmen wird eine 6kologische Baubegleitung empfohlen. Wichtig ist die
Umsetzung der Pflanzmafinahmen im Geltungsbereich mittels Pflanzgebot nach § 178 BauGB, damit
eine Anrechnung als Ausgleichsfliche moglich ist.

8. Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Mit den Festsetzungen des Bebauungs- und Griinordnungsplan ,SO Karpfhamer Strasse" sind aufgrund
des geringwertigen Gebietes bezogen auf die meisten Schutzglter keine bis geringe negative Umwelt-
belastung verbunden. Dabei wurden anlage-, bau-, und betriebsbedingte Wirkfaktoren untersucht.

Die wesentliche Auswirkung auf die Umwelt besteht in der Versiegelung von ertragreichen Ackerb&den.
Aufgrund der fiir ein Sondergebiet niedrigen GRZ von 0,5 liegt die versiegelte Bodenflache bei ca. 1 ha.
Alle anderen negativen Auswirkungen auf die Schutzgiiter sind von untergeordnetem Belang. Auf der
anderen Seite sind die vorgesehen Mallnahmen auch positive Auswirkungen zu erwarten. So werden
durch die umfangreichen Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen (intensive Durchgriinung und Ein-
griinung des Baugebietes, Dachbegriinung, Streuobstwiese als Ausgleichsmalinahme) neue Lebens-
rdume geschaffen und eine harmonische Einbindung der Baukdrper in die umgebende Landschaft er-
zZielt.
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Die Ubersicht fasst die zu erwartenden Umweltauswirkungen firr die einzelnen Schutzgiter unter Be-
ricksichtigung der festgesetzten Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen in einer drei-
stufigen Bewertung wie folgt zusammen:

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Mensch
Wohnen, Wohnum-
feld; Larm, optische

Stérung

Boden

Grundwasser
Oberflaichenwasser

Klima/Luft

Flora und Fauna
biologische Vielfalt

Landschaftsbild,
landschaftsbezogene
Erholung

Kultur- und Sachgii-
ter

gering/keine maRig
[ ] [ ]

Unter Beriicksichtigung der getroffenen Festsetzungen wurden - insgesamt betrachtet - keine erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen festgestelit:

= Die entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen.
* Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist méglichst landschaftsvertriglich
auszufiihren.
= Die Anlage ist so zu bauen und zu betreiben, dass vermeidbare Belastungen des Wohnumfel-
des und der Umwelt unterbleiben.
Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind somit zusammenfassend nicht gegeben.

Aufgestellt am 15.12.2008, ge&ndert 12.05.2009

/I Waiar™

Dipl. Ing. Helmut Wartner, Landschaftsarchitekt BDLA, Landshut
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Anhang

Anwendung der Eingriffsregelung / AusgleichsmaBnahmen

Bei der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung sollen die Belan-
ge, das Bauen zu férdern und gleichzeitig die umweltschiitzenden Belange zu beriicksichtigen als wich-
tige Ziele verbunden werden.

Aus diesem Grund wurde das Planungsgebiet mit Hilfe des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeri-
ums, den Listen des Regelverfahrens zur Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung be-
wertet.

1 Arten und Lebensraume

Das Bebauungsplangebiet wird landwirtschaftlich als Acker genutzt. Aufgrund der bisher intensiven Nut-
zungsart bzw. leichten Wiederherstellbarkeit dieser Fldchen in der Bedeutung der Schutzgiiter in die
Kategorie |, d.h Flachen mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild eingeordnet.
Werteinstufung: |

2 Wasser

Das Schutzgut Wasser wird durch die Planung nicht gefahrdet, da kein Grundwasser aufgedeckt wird
und keine Oberflichengewésser im Planungsgebiet liegen.
Werteinstufung: |

3 Boden

Die vorhandenen LéRbdden besitzen eine hohe natiirliche Ertragsfunktion.
Als unversiegeite Bdden werden sie in Wertstufe 1l eingeordnet.

4 Klima und Luft

Das Planungsgebiet liegt in einem Kaltluftentstehungsgebiet. Durch die Hanglage am Siidostrand von
Bad Griesbach sind die Warmeausgleichsfunktionen von untergeordneter Bedeutung.

Es ist daher mit keiner wesentlichen Verénderung des Lokalklimas zu rechnen, der Luftaustausch bleibt
durch die in das Gelénde integrierte Bauweise erhalten.

Werteinstufung: |

5 Landschaftsbild, Erholung

Momentan handeit es sich um eine strukturarme Ackerfliche am Ortsrand von Bad Griesbach. Die Um-
setzung der Planung fuhrt zur Aufwertung des Landschaftsbildes und zur Ausbildung eines Ortsrandes.
Werteinstufung: |

6 Kompensation

Aus der Zusammenschau der oben aufgefithrten Wertstufen zeigt sich, dass die Wertstufe | (Arten und
Lebensrdume, Klima und Luft, Wasser, Landschaftsbild) bei weitem {iberwiegt, lediglich das Schutzgut
Boden wird in Kategorie Il (mittlerer Wert) eingestuft.

Da das Gebiet aufgrund der GRZ 0,5 zum Typ A (hoher Versiegelungs bzw. Nutzungsgrad) zuzuordnen
ist und die Bewertung der Schutzfaktoren auf der jetzigen Flache insgesamt bei | liegt, miisste der Kom-
pensationsfaktor zwischen 0,3 und 0,6 liegen.
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Aufgrund der vorgesehenen eingriffsminimierenden Mafnahmen (intensive Durchgriinung und Eingri-
nung, wasserdurchldssige Stellpldtze, Regenwasserversickerung) wird der Faktor 0,4 angesetzt. Da die
Eingrinung mit einer breiten Heckenpflanzung als Ausgleichflache angerechnet werden soll, kann nicht
der niedrigste Faktor 0,3 angesetzt werden.

Daraus lasst sich folgender Ausgleichsbedarf ermitteln:

1. Eingriffsflache: Fliche Geltungsbereich abzgl. vorhandener Verkehrsflache - ca. 18.000 m?

2. Ausgleichsbedarf:
18.000 m* x 0,4 = 7.200 m?

3. Kompensation:

Der Ausgleich wird auf 2 Flachen und MaRnahmen aufgeteilt.
Die vorgesehene Heckenpflanzung mit Baumen und Strauchern an der nérdlichen und dstlichen
Boéschung wird als Ausgleichsflache angerechnet. Es handelt sich um eine Fliche von 1464 m>,

Die restlichen 5736 m? werden in Form einer neu anzulegenden Streuobstwiese auf Flurnr. 353,
Gemarkung Griesbach im Rottal erbracht.

Auf der Flache sollen Obstbaumhochstdmme verschiedener Sorten in einem ungefdhren Abstand von
10 x 10 m (keine Rasterpflanzung) gepflanzt werden. Auf der Ackerfldche soll aullerdem eine Neuan-
saat einer mageren Wiesenflache erfolgen (autochthones Saatgut oder Heudruschverfahren). In den
ersten 5 Jahren ist zur Aushagerung eine 2-3 schiirige Mahd mit Mahgutabfuhr durchzufiihren. Da-
nach ist in Absprache mit der Naturschutzbehérde die Mahd auf eine 1-2 schiirige Mahd zu reduzie-
ren.

Es wird auf die Ausgleichsflachenplédne 1.1 und 1.2 verwiesen.
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