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A.  ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Firma WEHA-THERM GmbH & CoKG mit Sitz in Hutthurm, Industriestral3e
7, ist spezialisiert auf die Herstellung von Glasern. Auf dem rund 23.000 m2
grol3en Firmengeldnde produzieren 140 Mitarbeiter téglich Gber 2.500 m?
Isolierglas, sowie etwa 500 m2 Einfachglas.

Aufgrund der langfristigen positiven Geschaftsentwicklung muss die Firma
ihren Produktionsbereich um rund 5.000 m? erweitern.

Die erforderlichen Planungsiberlegungen haben ergeben dass auf dem
bestehenden Betriebsgrundstiick die Erweiterung in der erforderlichen GroR3e
nicht mehr moglich ist.

Die Firmeninhaber und die Gemeinde Hutthurm haben sich deswegen intensiv
bemuiht, das Nachbargrundstick (neben dem Hauptfirmensitz in der
IndustriestraBe 7) zu erwerben. Diese langwierigen und zeitintensiven
Grundstuicksverhandlungen mit dem Besitzer des Nachbargrundstiickes haben
jedoch letztendlich zu keinem Erfolg gefuhrt.

Um die dringend notwendige Erweiterung dennoch realisieren zu kénnen, hat
die Firma WEHA-THERM deswegen im Bereich des bestehenden
Gewerbegebietes "GE Dachsberg" die Grundstiicke mit den Flur Nrn. 299 und
301 erworben. Die Flur Nr. 298 befindet sich bereits im elterlichen Besitz. Die
Flur Nrn. 295/3 und 300 sind noch im Besitz der Gemeinde Hutthurm und
werden an die Firma verauf3ert.

Damit das neue Gebaude so weit als moglich nach Siden an die bestehende
StralRe "Hochleiten" verlegt werden kann, plant die Firma WEHA-THERM auch
den Erwerb der Flur Nr. 295/2 und den Abbruch des darauf bestehenden
Gebaudes.

Das Grundsttick mit der Parzelle Nr. (=Bebauungsplan "GE Dachsberg ")
wird in das vorliegende Deckblatt Nr. 2 integriert um eine gesamte
stadtebauliche Losung zu erhalten.

B. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Die neue GE-Flache erweitert faktisch die GE-Flachen der Bebauungsplane
GE Dachsberg | + Il. Diese beiden Bebauungsplane werden in einem separaten
Verfahren aufgehoben (Aufhebungsbeschluss am 23.04.2015). Der neue B-
Plan erhalt die Bezeichnung ,GE Dachsberg Il — Deckblatt Nr. 2".

Im Flachennutzungsplan ist die neue Gewerbeflache derzeit als landwirt-
schaftliche Nutzflache dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zum Bebauungsplan
mittels Deckblatt Nr. 45 entsprechend ge&ndert und die Flachen als GE-
Flachen ausgewiesen.

Gem. § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnhahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur
im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Im vorliegenden Falle wurde, wie bereits erwéhnt, versucht, in der Nahe der
bisherigen Firma ein entsprechendes Grundstiick in der erforderlichen Grél3e
zu erwerben. Mdoglichkeiten zu Umnutzungen sind in Hutthurm in der
erforderlichen GrofRe nicht vorhanden. Nach Abwagung aller Maglichkeiten
stellt sich die vorliegende Losung als die einzig praktisch funktionierende
heraus.
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B.1 Denkmalschutz:

Belange der Bodendenkmalpflege:

Im Zuge der Anhérung ,Trager Offentlicher Belange* im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurde auch das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege gehort.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Hr. Dr. Schlicksbier nimmt mit
Schreiben v. 26.03.2015 wie folgt Stellung: (Kursiv gedruckt)

“In unmittelbarer Nahe zu dem Planungsgebiet liegen folgende
Bodendenkmaler:

D-2-7346-0174, Teilabschnitt der vereinigten Bergreichensteiner, Winterberger
und Prachatitzer Zweige des mittelalterlichen-frihneuzeitlichen Altweges
,Goldener Steig"“.

Gemall Art. 7.1 DSchG bedirfen Bodeneingriffe aller Art auch in jenen
Bereichen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, in denen Bodendenkmaler
vermutet oder den Umstdnden nach angenommen werden muassen.

Diese Erlaubnis ist in einem eigenstandigen Verfahren bei der zusténdigen
Unteren Denkmalschutzbehotrde zu beantragen...."

Auf Grund der Stellungnahme des LfD fand am Freitag, den 17.April 2015 ein
Ortstermin mit der Unteren Denkmalschutzbehodrde, dem Fachbereichsleiter
Kreisarchéologie, Herrn Walter Wandling M.A. statt.

Als Ergebnis wurde festgestellt:

"Die geschitzten Altwegabschnitte befinden sich im bewaldeten Areal, das
durch die geplante Bebauung nicht angetastet wird! Daher muss hier auch
keine Voruntersuchung erfolgen.”

Herr Walter Wandling M.A. hat dieses Ergebnis an Hr. Dr. Koch vom BIfD
weitergeleitet.

Um trotzdem auf evtl. moégliche Funde hinzuweisen wird in die textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan folgender Satz aufgenommen:

Alle bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde
sind umgehend entweder dem Landratsamt Passau oder dem Bayer.
Landesamt fur Denkmalpflege - Archéologische AuRenstelle Landshut - zu
melden.
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C. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Das Gewerbegebiet liegt westlich der B12 wund nordlich des
Autobahnzubringers KrPA 93. Die ErschlieBung erfolgt tUber die bestehende
IndustriestralBe und die im Zuge der Ausweisung des "GE Dachsberg III"
erstellte, bestehende ZufahrtsstralRe "Hochleiten".

Das Gesamtareal der Gewerbegebietsflache féllt im bebaubaren Bereich von
Nord nach Sud von 484 (.NN auf 469 (.NN ab.

Im Norden grenzt das Plangebiet an eine Gemeindestral3e welches das
bestehende AulRenbereichsanwesen auf Flur Nr. 666/3 erschliel3t sowie an
landwirtschaftliche Nutzflache.

Im Osten befindet sich die Einfahrtsschleife zur BundesstralRe B12 sowie das
Gewerbegebiet "GE Kringell II".

Im Suden grenzt das bestehende Gewerbegebiet "GE Dachsberg IlI" an.

Im Westen befindet sich landwirtschaftliche Nutzflache.

Die Entfernung zum Ortsmittelpunkt des Marktes Hutthurm betragt ca. 1,2 km.

D. STADTEBAULICHE KONZEPTION

Die bisherigen Gewerbegebietsflachen GE-Flache "Dachsberg I+II" (im Plan
unten rot gekennzeichnet) werden im Westen und im Norden erweitert.

Das sudlich gelegene Gewerbegebiet "GE Dachsberg I11" ist rechtsgultig, bleibt
unverandert und ist zwischenzeitlich bereits gréf3tenteils bebaut.

Die Straf3enerschlieBung mit Wendehammer ist bereits vorhanden.

Das Gesamtareal steigt topografisch von Stiden nach Norden um etwa 15 m
an und hat somit im ndrdlichen Bereich eine deutliche Fernwirkung. Die
urspringlich geplante Einbeziehung und Bebauung der gesamten Flur-Nrn.
298+299, welche am topografisch hdchsten Punkt bei ca. 493 m (. NN gelegen
waren, wurde insb. aus stadtebaulichen Grinden wegen der grol3en
Fernwirkung wieder verworfen. Somit bleibt dieser hdchstgelegene Bereich vor
der nordlich gelegenen Waldflache von neuer Bebauung frei. Die Fernwirkung
ist damit sehr deutlich abgemildert.

Damit das geplante, etwa 5.000 m2 grol3e Gebaude der Fa. WEHA-THERM so
weit als mdoglich nach Sidden, im topografisch tiefer gelegenen Bereich,
errichtet werden kann, wurde im Vorfeld abgeklart dass das bisher noch
bestehende, wesentlich kleinere Geb&aude auf der Flur Nr. 293/2 von der Firma
WEHA-THERM erworben und abgetragen werden kann. An dieser Stelle kann
dann der geplante Neubau an der gesetzt werden

N
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E. ERSCHLIERUNG
a) Verkehr

Die VerkehrserschlieBung des gesamten Baugebietes erfolgt Uber die
bestehende Nord-Sid verlaufende Industriestrale und die westlich
anschlieRende ebenfalls bereits bestehende Strale mit Wendehammer
"Hochleiten".

b) Stromversorgung
Die Strom- und Energieversorgung erfolgt durch die Bayernwerk AG.

c) Gasversorgung
Die Gasversorgung ist an der Straf3e "Hochleiten" vorhanden.

d) Pflanzungen und Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Leitungen

Die Lage von evtl. Erdkabeln und Leitungen ist vor Beginn aller
Baumalnahmen exakt mit der Bayernwerk AG sowie mit der Gemeinde
Hutthurm zu klaren.

Bei geplanten TiefbaumalRnahmen, in der Nahe von Leitungen, ist vor
Baubeginn eine nochmalige Einweisung Uber die genaue Lage von Leitungen
anzufordern. Ansprechpartner ist die Bayernwerk AG. Entsprechende
SicherungsmalRnahmen fiur alle Leitungen der Bayernwerk AG mussen im
Zuge der weiteren Planungen festgelegt werden.

Auf die Allgemeinen Unfallverhltungsvorschriften BGV A3 und C22, die VDE-
Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW 315 und das Merkblatt ,Zum Schutz
unterirdischer Versorgungsleitungen” wird hingewiesen.

Die Hinweise im ,Merkblatt Uber Baumstandorte und elektrische
Versorgungsleitungen und Entsorgungsleitungen, herausgegeben von der
Forschungsanstalt fur Straenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-
Richtlinie GW 125, sind zu beachten.

e) Wasserwirtschaft

- Wasser, Abwasser, Oberflachenwasser

Das beplante Gebiet gehért zum Gesamtgebiet GE Dachsberg. Die Einleitung
des gesammelten Niederschlagswassers aus diesem Gebiet erfolgt Gber den
bestehenden Regenwasserkanal und ein Regenriickhaltebecken gedrosselt in
einen Wiesengraben zum Lebersberger Bach und wurde mit Bescheid des LRA
Passau vom 12.12.2013 wasserrechtlich erlaubt. Diese Erlaubnis endet am
31.12.2032.

Die der Erlaubnis zugrundeliegenden hydraulischen Berechnung zur Gr6R3e der
erforderlichen Rickhalteeinrichtung beinhaltet jedoch die nunmehrigen
Erweiterungsflachen gem. vorliegendem Deckblatt zum Bebauungsplan als
unbebaute AuRRenbereichsflachen und deshalb nur mit einem Abflussbeiwert
von 0,1, was aufgrund der vorgesehenen Bebauung dann so nicht mehr
stimmen durfte.

Es ist deshalb nachzuweisen, ob die Niederschlagswasserbeseitigung
einschlieB3lich Ruckhaltevolumen den wasserwirtschaftlichen Vorschriften nach
der GE-Erweiterung und damit der Erlaubnis noch entspricht.

Vom Ing.biro  Seitz, Hutthurm  wird derzeit der  erhbhte
Niederschlagswasseranfall berechnet. AnschlieBend wird ggf. eine
wasserrechtliche Erlaubnis beantragt.
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- Léschwasserversorqung

Ein Loéschwasserbehalter wurde im Zuge der Stral3enerschlieBung der Stral3e
"Hochleiten" (an der neuen Wendeplatte) errichtet.

Die maximale Entfernung von Bauflachen innerhalb der Baugrenzen bis zu
dieser Loéschwasserentnahmestelle betragt 280 m.

Bei der Sicherstellung der Loschwasserversorgung sind die DVGW-
Arbeitsblatter W 405 und W 331 zu berticksichtigen.

- Abfallentsorqung

Die Abfallentsorgung kann tber die bereits bestehende ErschlieBungsstral3e
,Hochleiten erfolgen.

F. GESTALTERISCHE ZIELE DER GRUNORDNUNG

Gestalterisches Ziel der Grunordnung ist es insbesondere, die Rander zur
freien Landschaft einzugriinen.

Ebenso ist die Ostseite des Baugebietes, entlang der Industriestralle als
bepflanzte Grinflache festgesetzt.

Die Parzellen , und werden zur Gliederung durch einen Griinzug
getrennt.

An der Westseite ist eine ca. 4 m breite Grunflache eingeplant. Im Falle einer
Erweiterung der GE-Flache nach Westen und der gleichen Grinflachenbreite
im neuen Grundstiick entsteht somit ein 8 m breiter Griinstreifen.

Bei den bepflanzten Griunflachen sind alle heimischen und ortstypischen
Laubb&aume, Obstbdume, und Straucher zulassig.

Die am topografisch am hochsten gelegenen Bereiche der einbezogenen
Flurnummer 298 und 299 werden von Bebauung freigehalten. Diese Flachen
werden als naturschutzrechtliche Ausgleichsflaiche als Obstbaumwiese
angepflanzt und bilden somit einen landschaftlich angenehmen Vorbereich vor
der dahinterliegenden Waldflache

G. KENNDATEN DER PLANUNG
Art der baulichen Nutzung:

Das Grundstiick wird als Gewerbegebiet GE nach § 8 BauNVO ausgewiesen.

Nicht zulassig sind:

a) Die Ausnahmen nach BauNVO 8§ 8 Abs. 3, Nr. 1 -3
b) Einzelhandelsbetriebe
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MaR der baulichen Nutzung:

Hochstzulassige Grundflachenzahl =GRZ 0,8
Hochstzulassige Geschossflachenzahl =GFZ 1,6

(Sollte sich durch die Baugrenzen, die Einhaltung der Abstandsflachen nach
BayBO oder durch sonstige Festsetzungen und Baubeschrankungen ein
geringeres Mal ergeben, so gilt das geringere Mal} als Festsetzung).

Bauweise:

Festgesetzt wird abweichende Bauweise.

Dabei wird festgelegt, dass bei Einhaltung der Grenzabstande/Abstands-
flaichen gemaR BayBO Art. 6 zu vorhandenen oder kinftigen
Grundstiicksgrenzen die Gebaudelangen auch tber 50 m betragen durfen.

Flachen:
a) Gesamtflachen:

=11.207 m?

/
5573 n?

7

5.586 m?

- Erweiterungsflache
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b) Einzelflachen:

Nettobaulandflache =17.014 m?
Griinflache mit Pflanzgebot = 3.230 m?
Garten-\Wiesenflache = 1.106 m?
Zufahrisbereich zu Grundstiicken = 1.016 m?
Gesamtfléache innerhalb des Geltungsbereiches = 22.366 m2.
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H. UMWELTBERICHT

1. Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtigster Zi ele des Bauleitplans

Die Fa. WEHA-THERM welche bereits in Hutthurm, Industriestral3e 7, ansassig
ist, bendtigt zur Erweiterung der Produktion fur die Glasherstellung neue
Gewerbegebietsflichen, da am vorhandenen Standort der Firma eine
Erweiterung der Produktionskapazitat in der erforderlichen GroRe von  5.000
m2 nicht mehr moglich ist.

Die Marktgemeinde Hutthurm hat in verschiedenen Verhandlungen und
Absprachen mit den Eigentiimern der betroffenen Grundstiicke im Bereich des
Gewerbegebietes Dachsberg die Voraussetzungen fur die Baumdglichkeit und
somit den Verbleib der Gesamtproduktion der Fa. WEHA-THERM in Hutthurm
geschaffen.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen u nd Fachplanen
umweltrelevanten Ziele und ihrer Berticksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch,
den Naturschutzgesetzen, den Denkmalschutzgesetzen und den
Wassergesetzen, ist hier besonders die Immissionsschutzgesetzgebung mit
den entsprechenden Verordnungen zu beriicksichtigen.

Bzgl. Schallschutzimmission-/emission war die Erstellung eines Schallschutz-
gutachtens notwendig. (Dieses ist beiliegend)

Weiter sind die Bodenschutz-, Abfall- und Wassergesetzgebung zu beachten.
Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung sind fir den
ausgewahlten Raum nicht bekannt.

Der Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren zu andern.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirk ungen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei
werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Luftbild m
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SCHUTZGUT BODEN
Beschreibung:

Hutthurm ist gemaf der naturraumlichen Gliederung (Bayern) nach Meyen &
Schmidthtilsen dem ,ll1z-Erlau-Hochland” zuzuordnen.

Geologisch dominieren aus der Erfahrung bei den Nachbargebduden als
Untergrundgesteine Gneise und Granit, sowie nichtbindige Bbden.

Die betroffene Erweiterungsflache wird derzeit als landwirtschaftliche Flache
intensiv genutzt, regelmallig gediingt und gemaht. Durch die regelmafige
Dungung ist ein landwirtschaftlicher Schadstoffeintrag gegeben.

Seltene, naturnahe Béden kommen nicht vor. Altlasten sind nicht bekannt.

Auswirkungen:

Baubedingt werden gréRRere Flachen verandert und Oberbdden wéhrend der
Bauphasen zwischengelagert. Durch die Anlage von Gebauden, Zufahrten und
Stellplatze koénnen insgesamt bis zu ca. 77 % der geénderten Flachen
dauerhaft versiegelt werden. (Siehe dazu Berechnung gem. Pkt. 4.2).

Durch die Versiegelungen entstehen nachteilige Auswirkungen auf den Boden,
da offene Bodenflache mit ihrer Funktion als Lebensraum sowie Filter- und
Puffermedium verloren geht.

Durch Baumaschinen und Abgrabungen bzw. Aufschittungen kann es zu
Bodenverdichtungen und eventuellem Schadstoffeintrag kommen.

Der landwirtschaftliche Schadstoffeintrag entfallt.

VermeidungsmalRnahmen (siehe Punkt 4) konnen die Auswirkungen
reduzieren. Hierzu gehort insb. eine Begrenzung der versiegelten Flachen.

Ergebnis:

Auf Grund des tatsachlichen Bestandes, des Untergrundes und der méglichen
Versiegelungen sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit, bezlglich
der betriebsbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

SCHUTZGUT WASSER
Beschreibung:
Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Durch die stark geneigte Gelandetopografie ist der Flurabstand zum Grund-
wasser sehr unterschiedlich. Auf Grund der Erfahrungen bei den bereits
bebauten Grundsticken, ist ein Eindringen von Gebauden in das Grundwasser
nicht zu erwarten.

Aufgrund der derzeit landwirtschaftlichen Nutzung mit regelmagiger Diingung
ist der Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser maglich.

Auswirkungen:

Auf der gesamten Flache wird durch die méglichen Versiegelungen der
Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt, sowie das Riickhaltevolumen
des belebten Bodens vermindert. Daher wird die Grundwasser-
neubildungsrate verringert.

Wahrend der Bauarbeiten besteht geringe Gefahr des Eintrages von
Schadstoffen in das Grundwasser.

Damit schadstoffbelastete Abwasser nicht ungereinigt der Kanalisation
zugefuhrt werden, sind entsprechende Festsetzungen zu treffen.
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Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Grundwasser sind bau- und anlagebedingt
mittlere Umweltauswirkungen mdaglich. Betriebsbedingt sind durch den hohen
Versiegelungsgrad nur geringe Auswirkungen zu erwarten.

Beim Oberflachenwasser sind baubedingt Auswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit, anlage- und betriebsbedingt geringer Erheblichkeit mdglich.

SCHUTZGUT KLIMA/LUETHYGIENE

Beschreibung:

Bedingt durch die regelmaflige Dingung ist derzeit von der Ublichen
Geruchsbelastigung fir die Grundsticke und die Nachbarbebauungen
auszugehen.

Ansonsten ist das Klima und die Lufthygiene gepragt von den Schadstoffen,
welche sich aus der vorbeifiihrenden Bundesstral3e B12 bzw. der Kreisstral3e
KrPA 93 anreichern.

Die nordlich gelegene Waldflache filtert schadliche Partikel und reinigt die Luft
im Mikrobereich.

Auswirkungen:

Die Auswirkungen der vorbeifihrenden B12 und KrPA 93 kénnen durch die
neue Bebauungsplanung nicht eliminiert werden.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans muss mit zusatzlichem Verkehrs-
aufkommen auf der IndustriestraBe und der Zufahrtsstral3e "Hochleiten"
gerechnet werden. Dieses ist jedoch auf Grund der méglichen Anzahl neuer
Betriebe und der bestehenden Zufahrtssituationen zu vernachlassigen.

Wahrend der Bauphasen kann es zu Schadstoffemissionen und -immissionen
kommen. Im Gegenzug entfallen Schadstoffemissionen und -immissionen,
welche durch die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung verursacht werden.

Betriebs- und anlagebedingte Schadstoffemissionen/-immissionen sind
entsprechend den gesetzlichen Vorschriften mdglich.

Lokale Luftstromungen, Windsysteme, Kaltluftentstehungsgebiete und
Frischluftschneisen kdnnen, durch die neue Bebauung der Grundstiicke
bedingt, im Makrobereich beeintrachtigt werden.

Das Ansteigen von Boden- und Lufttemperatur in Abhangigkeit von der
Sonneneinstrahlung im Umfeld von versiegelten Flachen ist allgemein erhoht,
im GE-Gebiet jedoch nur als untergeordnet zu bewerten

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima/Lufthygiene sind geringe Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN (FLORA UND FAUNA)

Beschreibung:

Im beplanten Bereich befinden sich keine erhaltenswerten Baume oder
Straucher und sind keine Schutzgebiete gem. NatSchG ausgewiesen.

Die Artenvielfalt und der Lebensraum von Tieren ist entsprechend der
derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung eingeschrankt.
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Auswirkungen:

Wahrend und nach der Bauphase werden in jedem Falle Kriechtiere betroffen
sein.

Der Lebensraum fir Kriechtiere und Vogel wird durch die neuen zusétzlichen
Bepflanzungen fir diese kleinen Mikrobereiche jedoch leicht verbessert und
kann artenvielfaltiger werden.

Das Schutzgut Pflanzen wird durch die festgelegte Begrinung des
Baubereiches mit ortstypischen und heimischen Baumen und Strauchern
gegeniber dem derzeitigen Bestand eher aufgewertet.

Ergebnis:

Das Grundstiick hat derzeit keine besondere Okologische Wertigkeit. Es ist
deswegen im Hinblick auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen baubedingt von
einer mittleren, ansonsten von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT MENSCH

Beschreibung:

Das betroffene Grundstlck ist derzeit noch unbebaut und hat auf Grund der
landwirtschaftlichen Nutzung mit regelmaRiger Dingung und Schnitt keine
Erholungsfunktion.

Das Gebiet ist durch Larmemissionen der dstlich gelegenen BundesstralRe B12
und der sidlichen Kreisstraf3e KrPA 93 entsprechend vorbelastet.

Etwa 180 m westlich der neuen GE-Flache befinden sich 2 Wohngebaude. Am
nordwestlichsten Punkt grenzt ein Wohnhaus an den Geltungsbereich an.

Es handelt sich dabei jeweils um Wohngebaude im AulRenbereich.

Auswirkungen:

Um den Schutz der bestehenden Wohnbebauungen zu gewahrleisten, ist es
erforderlich, die Larmbelastung durch die gewerbliche Nutzung zu begrenzen.
Dazu wurden gemdafl} der "Schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan" immissionswirksame, flachenbezogene Schallleistungspegel
als Vermeidungsmafinahme textlich festgesetzt. In diesem Fall entstehen keine
erheblichen Belastungen flr die angrenzenden Wohngebaude.

Baubedingt ist mit den Ublichen Larmentwicklungen wahrend der Bauzeit zu
rechnen. Durch die Lage und den Abstand der neuen Grundstiickszufahrten zu
den benachbarten Wohngeb&auden von mindestens 160 m und dem geringen
zusatzlichen  Verkehrsaufkommen sind diesbeziglich anlage- und
betriebsbedingte Auswirkungen zu vernachlassigen.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ist baubedingt von einer mittleren
Erheblichkeit auszugehen.

Anlage- und betriebsbedingt ist bei Einhaltung der schallschutztechnischen
Festsetzungen zum Bebauungsplan von einer geringen Erheblichkeit
auszugehen.

Architekturblro FeR1 & Partner -  "GE Dachsberg III" - Deckblatt Nr. 2 - Begriindung - Seite 11



SCHUTZGUT LANDSCHAFTS- UND STADTBILD

Beschreibung:

Das Landschafts- und Stadtbild wird derzeit gepragt von der nach Norden
ansteigenden Topografie, mit anschlielendem Waldbestand an der hochsten
Stelle.

Ostlich der B12 liegt das Gewerbegebiet "GE Kringell 11*. Siidlich der KrPa 93
befindet sich das Industriegebiet "Gl Kringell". Das GE Dachsberg Il befindet
sich nordlich der KrPa 93.

Diese Gewerbe-/Industriegebiete sind groftenteils bereits bebaut.

Auf den bisherigen Gewerbegebieten GE Dachsberg | und GE Dachsberg |l
befindet sich derzeit jeweils ein Betriebsgebaude.

Auswirkungen:
Die hochstgelegenen Punkte der Flurnummern 298 + 299 bleiben von
Bebauung frei und werden als Streuobstwiese angepflanzt.

Damit das geplante, etwa 5.000 m2 gro3e Gebaude der Fa. WEHA-THERM so
weit als moglich nach Siden, im topografisch tiefer gelegenen Bereich,
errichtet werden kann, wurde im Vorfeld abgeklart dass das bisher noch
bestehende, wesentlich kleinere Geb&ude auf der Flur Nr. 293/2 von der Firma
WEHA-THERM erworben und abgetragen werden kann. An dieser Stelle kann
dann der geplante Neubau an der gesetzt werden.

Architekturblro FeR1 & Partner -  "GE Dachsberg III" - Deckblatt Nr. 2 - Begriindung - Seite 12



Wahrend der Bauphasen wird das optische Erscheinungsbild durch
Baumaschinen, Baustelleneinrichtungen und Erdbewegungen in jedem Fall in
Mitleidenschaft gezogen.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Landschafts- und Stadtbild ist baubedingt von
einer hohen, ansonsten von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER
Beschreibung:

Im Zuge der Anhérung ,Trager Offentlicher Belange* im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurde vom  Bayerische Landesamt flr
Denkmalpflege wie folgt Stellung genommen: (Kursiv gedruckt)

“In unmittelbarer Nahe zu dem Planungsgebiet liegen folgende
Bodendenkmaler:

D-2-7346-0174, Teilabschnitt der vereinigten Bergreichensteiner, Winterberger
und Prachatitzer Zweige des mittelalterlichen-frihneuzeitlichen Altweges
,Goldener Steig"”.

Gemall Art. 7.1 DSchG bedirfen Bodeneingriffe aller Art auch in jenen
Bereichen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, in denen Bodendenkmaler
vermutet oder den Umstanden nach angenommen werden muissen.

Diese Erlaubnis ist in einem eigenstandigen Verfahren bei der zusténdigen
Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen...."

Am Freitag, den 17.April 2015 fand ein Ortstermin mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde, dem Fachbereichsleiter Kreisarchaologie, Herrn
Walter Wandling M.A. mit folgendem Ergebnis statt.

"Die geschitzten Altwegabschnitte befinden sich im bewaldeten Areal, das
durch die geplante Bebauung nicht angetastet wird! Daher muss hier auch
keine Voruntersuchung erfolgen."

Herr Walter Wandling M.A. hat dieses Ergebnis an Hr. Dr. Koch vom BIfD
weitergeleitet.

Im Bebauungsgebiet selbst sind weder Bodendenkméler gem. BayDSchG
noch andere Kultur- und sonstige Sachgtter vorhanden.

Auswirkungen:

Keine.

Ergebnis:

Kultur- und sonstige Sachguter i.S. des Umweltrechts sind nicht betroffen.

WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN VORGENANNTEN SCHUTZGU TERN

Es sind keine relevanten, Uber die bereits beschriebenen Wirkungen hinaus-
gehenden Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Umweltschutz-
gutern zu erkennen.
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2.1 Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bauleitplanung hat gemanR §la Abs. 5 BauGB eine Verantwortung fur den
Klimaschutz und die Klimaanpassung. Sie ist zwar in erster Linie ein Instrument
zur Ordnung der Bodennutzung, hat aber die Vorsorgeaufgabe,
Klimaschutzaspekte in die Bauleitplanung und somit in die Abwagung
einzubinden, sowohl durch Festsetzung von MaRnahmen die dem Klimaschutz
dienen und somit dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die die Anpassung an den Klimawandel fordern.

Weiterhin soll die Bauleitplanung gemal 81 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniuber
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten.

Sie soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Auf der Bebauungsplanebene missen sich die Festsetzungen aus der
konkreten o6rtlichen Planungssituation als stadtebaulich erforderlich erweisen.

Die nachfolgende Auflistung fasst die Planungsziele und Festsetzungen mit
klimabezogenen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

» Durch die Schaffung von Gewerbegebieten in geringer Entfernung zum
Ortskern und in direkter Anbindung zum Autobahnzubringer wird der CO»-
Ausstoss durch unnétigen Fahrverkehr zu weiter entfernten Arbeitsplatzen
verringert.

» Die ErschlieBung im gesamten "GE Dachsberg" ist bereits vorhanden, so
dass keine zusatzlichen Naturressourcen fir StralBenbau bendtigt werden.

» Private Griunflachen sind teilweise als Griinzug mit Baumen und Strauchern
zu bepflanzen. Durch die festgelegten Baumpflanzungen entsteht eine CO--
absorbierende Wirkung mit Erhéhung der Verdunstung, Reduzierung der
Luftfeuchtigkeit und der Windgeschwindigkeit. Schadstoffe werden gefiltert
und somit die Luftqualitat verbessert.

» Die gesetzlichen Anforderungen der EnEV sind in jedem Falle gem.
textlichen Festsetzung einzuhalten.

» Fur jedes Gebaude wird die Nutzung sowie Anlagen und Leitungen fir Kraft-
Warme-Kopplung bzw. Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung,
empfohlen.

» Es wird empfohlen, dass die Beheizung der Gebaude mit erneuerbaren
Energietragern erfolgen soll.
» Eine Gasversorgung mit Erdgas ist vorhanden.

» Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend §
la Wasserhaushaltsgesetz wird auf die technischen Madglichkeiten
hingewiesen.
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* Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu
fordern und den Grundwasserhaushalt zu starken, werden folgende
Malnahmen empfohlen:

- Dezentrale Regenwasserriickhaltung auf privaten Baugrundstticken

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers

- Naturnahe Ausbildung der Entwésserungseinrichtungen

- Malnahmen zur Wasserriickhaltung in 6ffentlichen Grinflachen

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und
Graben

- Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflichen auf das
unbedingt notwendige MalR3

- Ausbildung untergeordneter Verkehrsflachen mit versickerungs-fahigen
Belagen

Aufgrund der geringen Flache des erweiterten Planungsgebietes, der

bestehenden und der kinftigen Nutzungen und Festsetzungen besitzen die

Flachen des vorliegenden Bebauungsplans derzeit keine wesentliche

Bedeutung fur den Klimaschutz.

Vor dem Hintergrund der geplanten Festsetzungen sind diesbeziglich keine

negativen Veranderungen zu erwarten.

3. Prognose iUber die Entwicklung des Umweltzustande s bei
Durchfiihrung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

a)  Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Bebauung des Plangebietes wird gemeinsam mit der Grunordnung,
insbesondere von Stiden aus wahrnehmbar werden.

Im erweiterten Baugebiet kann es zu Versiegelungen von bis zu 77 % der
betroffenen Flache kommen.

Ansonsten entwickelt sich der Umweltzustand wie in den vorgenannten
Punkten aufgezeigt.

b) Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die vorhandene Larmbelastung durch die B12 und die KrPA 93 schrankt die
Nutzungsmoglichkeiten der beplanten Flache erheblich ein. Es ist davon
auszugehen, dass sie bei Nichtdurchfihrung der Planung weiter intensiv
landwirtschaftlich genutzt wirde.

Einerseits wirde die Freiflache westlich der B 12 erhalten bleiben, andererseits
bliebe bei einer Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzung auch der
ungunstige Schadstoffeintrag in das Grundwasser durch die regelméaflige
Diungung beibehalten.
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4, Geplante MaRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

4.1 Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen bezogen auf die
Schutzguter

SCHUTZGUT BODEN
Stellplatze missen gem. Festsetzung versickerungsfahig ausgebildet werden.

Neue Erschlieungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Ab-
wasser, Wasser, Gas, etc.) sind, so weit als mdglich, gebindelt zu verlegen.

Private Grundsticksflachen, welche nicht Uberbaut sind und nicht fir
Stellplatze oder Zufahrten benétigt werden, sind mit Wiesenansaat oder
heimischen Strauchern zu begrinen.

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der
Oberboden so zu schiitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann.
Er ist in seiner ganzen Starke abzuheben und in Mieten, HOhe max. 1,50 m, zu
lagern. Die Oberflachen der Mieten sind mit leguminosen Mischungen
anzusaen.

SCHUTZGUT WASSER

Vermeidung von Auswirkungen - Schutzqut Grundwasser:

Das Einleiten von Grundwasser in die o©ffentliche Schmutz- und
Mischwasserkanalisation ist nicht statthaft.

Unbeschichtete kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachflachen sind unzulassig.

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend 8§ 1la
Wasserhaushaltsgesetz wird auf die technischen Mdglichkeiten hingewiesen.

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende
Technologien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fur Toilettenspulkasten,
0.4.) sowie durch Verwendung von Regenwasser zur Gartenbewasserung bzw.
zu sonstigen Brauchwasserzwecken (mit Regenwassersammelbehalter)
erreicht.

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu

fordern und den Grundwasserhaushalt zu starken, werden folgende

MalRnahmen als Empfehlung in die textlichen Festsetzungen aufgenommen:

- Dezentrale Regenwasserrtickhaltung auf privaten Baugrundstiicken

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers

- Naturnahe Ausbildung der Entwasserungseinrichtungen

- MaZnahmen zur Wasserrtickhaltung in offentlichen Grunflachen

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Graben

- Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt
notwendige Mal}

- Ausbildung untergeordneter Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen
Belagen

Vermeidung von Auswirkungen - Schutzgut Oberflachenwasser:

Es wird festgesetzt, dass schadstoffbelastete Abwésser keinesfalls ungereinigt
der Kanalisation zugefuhrt werden dirfen. Hier sind in jedem Falle z.B.
Olabscheider, Fettabscheider, Benzinabscheider o. dgl. einzubauen. Ein
qualifizierter Entwésserungsplan wird als Bestandteil des Bauantrages
festgelegt.
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Abwaésser und Oberflachenwasser aller Art diirfen von Bauflachen nicht auf den
StralBengrund der 6ffentlichen Stral3en abgeleitet werden. Der Abfluss des
StraRenoberflaichenwassers der offentlichen Strallen darf nicht behindert
werden. Gegen Hang-/Oberflachenwasser ist bei allen einzelnen Bauvorhaben
von den Bauherren eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge nach dem
Stande der Technik zu tragen (z.B. Abdichtungsmalnahmen, Drainagen,
Stufen vor den Tiuren zum hangseitigen Gelande, hoher setzen von
Kellerlichtschachten, Rickstaumalnahmen, etc.).

SCHUTZGUT KLIMA/LUETHYGIENE

Bau- und anlagebedingte Schadstoffemissionen/-immissionen sind nur
innerhalb der gesetzlichen Rahmen und Vorschriften méglich.

Durch die neue Begrinung des Baubereiches ist generell eine
makroklimatische Luftreinigung gegeben, da diese einen Filter fir
RuBpartikelchen bilden. Die neue Bepflanzung, insb. die Baume, wandeln
allgemein Kohlendioxid in Sauerstoff um. (Siehe dazu auch die Ausfihrungen
unter Pkt. 2.1 = Klimaschutz und Klimaanpassung).

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN (FLORA UND FAUNA)

Die Richtlinie 92/43/EWG des Rates der Europaischen Union zur Erhaltung der
natirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen
bestimmt, dass die Mitgliedstaaten fachlich geeignete Gebiete so schiitzen und
entwickeln, dass ein koharentes europaisches Netz von Schutzgebieten
entsteht und erhalten bleibt. Das Netz aus Gebieten mit gemeinschaftlicher
Bedeutung tréagt den Namen ,Natura 2000".

Durch das Vorhaben werden keine Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung
beeintrachtigt.

Zur Begrinung und zur Lebensraumverbesserung sind Grinflachen mit
Pflanzgeboten festgesetzt. Diese planlich dargestellten Bereiche sind mit
Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Zulassig sind dabei alle heimischen und ortstypischen Laubbdume,
Obstb&ume, und Straucher.

Pflanzqualifikation: Hochstamme und Stammbduische: 3xv., STU 12/16 cm.
Straucher: 2 x v., 40 — 100 cm, je nach Art.

Pflanzdichte: Baume: 1 Baum je 300 m? dargestellter Griinflache.
Straucher: 1 Pflanze je 4 m? in Gruppen zu 3 — 7 Stlck, je
nach Art.

Vorerst unbebaute Grundstlicke und Grundstiicksteile sind so zu pflegen, dass
sie das Orts- und Landschaftshild nicht beeintrachtigen.

Private Grundstiicksflachen welche nicht bebaut sind und nicht fir Stellplatze
benttigt werden sind mit Wiesenansaat oder heimischen Strauchern zu
begriinen. Mauern als Einfriedungen und Sockelmauern bei Zaunen sind als
tiergruppenschadliche Anlage unzulassig.

Mit den Bauantragen sind jeweils Freiflichengestaltungsplane einzureichen.
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SCHUTZGUT MENSCH

Bzgl. der Schallschutzproblematik zu bestehenden Wohngebduden werden
entsprechende, nachfolgend dargestellte, Festsetzungen im Bebauungsplan
getroffen.

"Im gesamten GE sind nach 8 1 Abs. 4 BauNVO nur Betriebe, Anlagen und
Nutzungen zuldssig wenn deren von dem jeweiligen gesamten Betriebs-
grundstiick abgestrahlten Schallemissionen das in der, in den textlichen
Festsetzungen dargestellten, Tabelle genannte Emissionskontingent Lex nach
DIN 45691 vom Dezember 2006 weder tags (06.00-22.00 Uhr) noch nachts
(22.00 - 6.00 Uhr) Uberschreiten.

Die Emissionskontingente Lex geben die zulassige, immissionswirksame
Schallabstrahlung pro Quadratmeter der Grundsticksflache an. Die
Emissionskontingente Lex beziehen sich auf die gesamte Grundstiicksflache.

Die Prufung der maximal zulassigen flachenbezogenen Schallleistungspegel
erfolgt gemaf DIN 45691 (2006-12), Abschnitt 5, auf Basis der Lwa" und des
Abstandsmalies von 10 log (411s?).

Der Nachweis der Einhaltung der sich aus den Emissionskontingenten Lex
ergebenden zuldssigen Gerauschimmissionskontingente Lk der einzelnen
Betriebe ist fur Immissionsorte im Sinne von Nr. 2.3 der TA-Larm an der
nachstgelegenen Baugrenze oder Gebaudefassaden der auferhalb des
Gewerbegebietes liegenden Nutzungen, in denen sich Fenster von
Aufenthaltsrdumen befinden oder auf Grund von Planungsrecht entstehen
koénnen, zu fuhren.

Die Regelungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm von 1998
(TA-Larm) sind zu beachten.

Im gesamten Gewerbegebiet werden die Ausnahmen nach BauNVO § 8 Abs.
3, Nr. 1 - 3 sowie Einzelhandelsbetriebe als nicht zulassig festgesetzt.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTS- UND STADTBILD

Planerisch wurde durch den Erwerb des kleineren Gebaudes auf Flur Nr. 295/2,
dessen Abtrag und der Errichtung des neuen wesentlich gréReren Gebaudes
an der topografisch niedrigsten Stelle deutlich reagiert. (Siehe dazu auch die
Ausfuhrungen unter Punkt D = Stadtebauliche Konzeption).

Die maximal zulassigen Wandhohen werden differenziert festgelegt.
Dachgauben sind als unzuldssig festgelegt.

Die Bepflanzung der privaten Grundstiicksflachen hat spatestens 1 Jahr nach
Fertigstellung der Gebéude zu erfolgen.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Um auch unvermutete denkmalpflegerische Funde zu schitzen, ist folgender
Satz aufzunehmen:

.Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde
sind umgehend entweder dem Landratsamt Passau oder dem Bayer.
Landesamt fur Denkmalpflege - Archdologische Aufenstelle Landshut - zu
melden.*
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4.2 Ausgleich/Naturschutzrechtliche Eingriffsregelu ng

Auf die vorgenannten Beschreibungen, die Auswirkungen, die Ergebnisse und
die MaRnahmen zum Ausgleich wird hier verwiesen.

Aufgrund der ermittelten Auswirkungen sind zwingend Ausgleichs-malRhahmen
erforderlich, um die negativen Folgen zu kompensieren.

Fir die Festlegung der AusgleichsmalRBhahmen wird der Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”
des Bayerischen  Staatsministeriums  fir  Landesentwicklung und
Umweltfragen, angewendet. Er teilt sich in mehrere Schritte auf.

Schritt 1:
Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bes tandsaufnahme)

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme ergeben sich folgende Einstufungen
des Zustandes des Planungsgebietes nach Liste 1a-c.:

Schutzgut Gebiete geringer Gebiete mittlerer Bemerkung/
Bedeutung fiir Bedeutung fiir Bezeichnung
Naturhaushalt und Naturhaushalt und
Landschaftsbild Landschaftsbild
(Kategorie I) (Kategorie I)
unterer oberer unterer oberer
Wert Wert Wert Wert
Arten und X intensiv genutztes
Lebensraume Ackerland
Boden X anthropogen
Uberprégter Boden
Wasser X Eintragsrisiko von Nahr-
und Schadstoffen
Klima/ X Flachen ohne klein-
Lufthygiene klimatisch wirksame
Luftaustauschbahnen
Landschafts- X ausgeraumte
bild strukturarme
Agrarlandschaften

Die landwirtschaftliche Nutzflache ist aufgrund der Untersuchung der
Schutzgiter (siehe Punkt 2) und der Tatsache, dass die Flache regelmalig
gedingt und gemaht wird, und somit die Schutzgiter Arten und Lebensrdume,
Boden sowie Wasser eine weitere Abwertung erfahren, zu bewerten in
Kategorie | .

Schritt 2:

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und der Wei terentwicklung der
Planung

Aufgrund der mdglichen Versiegelung bei einer GRZ von 0,8 handelt es sich
nach der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren um ein Gebiet mit
hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad.: Typ A.
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Schritt 3: Ermitteln des Umfangs erforderlicher Aus gleichsmalRnahmen

Laut Leitfaden liegt der Kompensationsfaktor in Kategorie | und Typ A
bei 0,3 -0,6.

Darstellung der erweiterten GE-Flachen mit Nutzung:

298

Nettobaulandflache = 8.311m?
Griunflache mit Pflanzgebot = 1.967 m?
Garten-/Wiesenflache =  601m?
Zufahrtsbereich zu Grundsticken = 328 m?
Gesamte erweiterte GE-Flache = 11.207 m?

Architekturblro FeRBl & Partner - "GE Dachsberg Ill" - Deckblatt Nr. 2 - Begriindung - Seite 20



Folgende Flachen sind maximal zu versiegeln:

Versiegelbar Griinflache

Bebaubare Flache = 8.311 m?

Griunflache mit Pflanzgebot = 1.967 m?
Garten-/Wiesenflache = 601 m2
Zufahrtsbereich zu Grundstiicken = 328 m?

Maximal Versiegelbar = 8.639 m?

Grinflachen = 2.568 m2
GroRRe des Erweiterungsbereiches =11.207 m2

D.h. die maximal versiegelbaren Flachen betragen 8.639 mz.
Dies entspricht 8.639/11.207 = ca. 77 % aus der Gesamtflache.

D.h. der nicht versiegelbare Bereich in Addition zum bepflanzten
Grunflachenanteil betragt mindestens 23 %.

Dies entspricht in etwa auch dem bisherigen Grinflachenanteil der beiden
rechtsgultigen Bebauungsplane GE Dachsberg | + 11

Durch die umfangreichen zusétzlichen Vermeidungsmafnahmen welche in
Punkt 4. (= Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen) beschrieben wurden und durch die
Tatsache, dass max. ca. 77 % der Erweiterungsflache versiegelt werden
kbénnten, ist es angemessen den Kompensationsfaktor mit 0,5 anzusetzen.

Zu bilanzierende Eingriffsflache =11.207 m2
Rechenansatz fur die naturschutzrechtlich notwendigen Ausgleichsflache:
11.207m2 x 0,5 = 5.604 m2

D.h. die Grol3e der naturschutzrechtlich notwendigen Ausgleichs-

flache betragt 5.604 m=.

Schritt 4:

Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvolle
AusgleichsmalRnahmen

Auf Grund der notwendigen FlachengréfRen wird der Ausgleich auf zwei
verschiedenen Grundstiicksbereichen vollzogen:

Flache 1 = Nordliche Teilflachen der Flurnummern 2~ 98 + 299,
Gemarkung Leoprechting

Aus landschaftsplanerischen und stadtebaulichen Uberlegungen heraus wird
die Flache welche zwischen dem neuen GE-Gebiet "Dachsberg Il - Deckblatt
Nr. 2" und der noérdlich anschlieBenden Waldflache liegt, als erste
naturschutzrechtliche Ausgleichsflache festgesetzt. Dies hat den sehr grof3en
Vorteil, dass dieser topografisch am hdchsten gelegenen Grundstiicksbereich
in absolut exponierter Lage nicht bebaut, sondern dauerhaft als Grinflache
gesichert wird.
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Die Grofen dieser betroffenen Flachen der Flurnummern 298 und 299
betragen insgesamt 2.790 mz.

Der Anerkennungsfaktor betragt auf Grund der unten genannten, geplanten
MalBnahmen gem. Vereinbarung mit der Unteren Naturschutzbehtrde am
Landratsamt Passau, Frau Kotz 1,5.

Dies ergibt eine rechnerische Ausgleichsflache von 2.790 m2 x 1,5 = 4.185 m2

BEGS D

[ i

naturschutzrechtliche § v

Ausgleichsflache 5, -

=2.790 m2x 1,5 = 4.185 m3
ro— ? ™
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= Vorhandener Feldrain

.. = Neuzupflanzende Obstbaume

= Zu erhaltende Gehdlze
.. auf dem Feldrain
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Durchzufiihrende Mal3Bnhahmen auf den betroffenen Flach en der
Flur-Nrn. 298 + 299:

1. Der vorhandene Feldrain mit nahrstoffreichem Krautsaum ist zu erhalten
und zwischen den Gehdlzen 1 x im Herbst zu mahen; Das Méahgut ist
abzutransportieren.

Die vorhandenen Geholze auf dem Feldrain sind zu erhalten.

Entwicklung als artenreiche, extensiv genutzte Glatthaferwiese

MalRnahmen: Entfernung der Grasnarbe beidseits des Rains auf einer
Breite von je 5 m und Ubertragung von Mahgut artenreicher Wiesen des
Gemeindegebietes (z.B. Blumenwiese in Miinchen) zu 2 verschiedenen
Erntezeitpunkten.

Extensive Folgenutzung mit 2- maliger Mahd pro Jahr (Mitte Juni und ab
Anfang September), Abfuhr Heu, keine Diungung, Obstbdume dirfen
punktuell, zur Entwicklung eines guten Zustandes, bei Bedarf gedingt
werden.

Entwicklung der Wiese mit 6kologischer Baubegleitung zur Festlegung der
Behandlung der Ubertragungsflachen in den ersten 3 Jahren.

4. Obstbaume sind gemaf Plandarstellung als Hochstdmme zu pflanzen
Pflanzqualifikation: H 3xv m.B., Stammumfang >12-14 cm.
Pflanzung mit Wiihimauskorb und Rindenschutz,

Entwicklungspflege der Krone tber 10 Jahre
Zulassig sind alle geeigneten Sorten, z.B.:

Apfelsorten: Geflammter Kardinal, Jakob Fischer, Beutelsbacher
Rambur, Kaiser Wilhelm, Kaiser Alexander, Rote
Sternrenette, Bittfelder SAmling, Klarapfel, u.a.

Kirschensorten: Frihsorten wie Burlat, Merton Glory, Johanna, u.a.
Birnensorten: Gute Luise, Alexander, u.a.

Zwetschgensorten: Hauszwetschge

Walnuss

5. SchutzmafZnahmen
Beachtung des Artenschutzrechtes gemaf § 44 (1) BNatSchG
Bei geplanter Fallung von Gehdlzen wéhrend der Vegetationsperiode
(01.03.-30.09.jeden Jahres) sind die Gehdlze auf britende Végel durch ein
Fachbiiro zu kontrollieren. Falls Brutnachweise erfolgen, dirfen die Baume
zunéchst nicht gefallt werden und das weitere Vorgehen ist mit der UNB
Passau abzustimmen.

6. Nach 5 Jahren ist im Rahmen des Monitoring zu Uberprifen ob das
Entwicklungsziel erreicht wurde. Ggf. sind dann in Absprache mit der
unteren Naturschutzbehdérde im Landratsamt Passau erganzende
MalRnahmen zu treffen.
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Flache 2 = Teilflache der Flurnummer 2476, Gemar kung Leoprechting

Da insgesamt 5.604 m2 an naturschutzrechtlicher Ausgleichsflache ge-
schaffen werden miussen, auf den v.s Flurnummern 298 und 299 jedoch nur
4.185 m2 mdoglich sind, muss die Differenzflache von 5.604 - 4.185 = 1.419 m2
an anderer Stelle geschaffen werden.

Ausgewahlt wird deswegen als weitere Ausgleichsflache die Flur Nr. 2476,
Gemarkung Leoprechting, Gemeinde Biichlberg.

Es handelt sich hierbei um eine derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache im
sog. "Katzendorfer Feld".

Die Marktgemeinde Hutthurm hat aus der Gesamtflache der Flur-Nr. 2476 eine
Teilflache von 10.000 m2 erworben. (Siehe hellgrine Darstellung im u.s. Bild).

Auf dieser Flache der Flur Nr. 2476 wurde vom Landschaftsarchitekturbiro
Landschaft und Plan, Passau ein - Ausgleichs- und Okokontokonzept
"Katzendorfer Feld" - erstellt welcher die entsprechenden naturschutzrechtlich
notwendigen MalRhahmen planlich und textlich festsetzt.

Gemal dieser Planung und den erfolgten Absprachen mit der unteren
Naturschutzbehorde im_ Landratsamt Passau, Fr. Kotz, betragt der Aner-
kennungsfaktor dieser Okokontoflache 1,17.

D.h. Auf Grund der v.s. Berechnungen zur Ermittlung des Umfangs der
erforderlichen Ausgleichsmafinahmen sind noch 1.419 / 1,17 = 1.213 m? als
naturschutzrechtliche Ausgleichsflache aus diesem Okokonto abzubuchen.

Flur Nr. 2476

Die 6kologischen MaRnahmen auf diesen Okokontoflachen sind ent-sprechend
dem Ausgleichs- und Okokontokonzept "Katzendorfer Feld", datiert vom Juli
2015, ausgearbeitet vom Landschaftsarchitekturbiro "Landschaft und Plan",
Passau, zu erstellen.

Beginn und Ende der Umsetzung von Verbesserungsmaflinahmen sind der
unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Passau anzuzeigen, damit die
gewollte Umsetzung und der MaRnahmenvorrat der Gemeinde dokumentiert
wird.

Die Okokontoflachen sind bei jeweiliger Fertigstellung seitens der Kommune
an das Okoflachenkataster des Landesamtes fur Umweltschutz, AuRenstelle
Kulmbach, mit dem entsprechenden Formblatt zu melden. Der unteren
Naturschutzbehdrde am Landratsamt Passau ist ein Abdruck dieser Meldung
zu schicken.
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Dingliche Sicherung

Um die Sicherung des angestrebten Zustandes der festgesetzten Ausgleichs-
und ErsatzmalBnahmen nach Art. 6a BayNatSchG auf den privaten
Grundstiicken Flur Nr. 298 + 299, sowie Flur Nr.2476, jeweils Gemarkung
Leoprechting, zu gewahrleisten, ist auf den Ausgleichsgrundstiicken der
Flurnummern 298 + 299 die Bestellung einer unbefristeten, beschrankt
personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch
das Landratsamt Passau — Untere Naturschutzbehérde — erforderlich.

Fir den Vollzug ist die Kommune zustéandig.

Der Freistaat Bayern Ubernimmt im Zusammenhang mit der beschrankt
personlichen Dienstbarkeit und der Reallast keinerlei Unterhaltungspflicht,
Verkehrssicherungspflicht oder Kosten.

Die dingliche Sicherung hat noch vor Bekanntmachung des Bebauungsplanes
zu erfolgen.

Beginn und Ende der Umsetzung von Verbesserungsmalinahmen sind der
unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Passau anzuzeigen, damit die
gewollte Umsetzung und der Malinahmenvorrat der Gemeinde dokumentiert
wird.

Die Okokontoflachen auf Flurnummer 2476 sind bei Fertigstellung seitens der
Kommune an das Okoflachenkataster des Landesamtes fir Umweltschutz,
AulRenstelle Kulmbach, mit dem entsprechenden Formblatt zu melden.

Der unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Passau ist ein Abdruck
dieser Meldung zu schicken.

Gegenuberstellung von Eingriff und Kompensation (,B ilanz")

Nach Verwirklichung der landschaftspflegerisch festgesetzten MalRhahmen
auf den Ausgleichsgrundstiicken ist der Eingriff in Natur und Landschaft unter
Berticksichtigung aller Schutzgiter vollstdndig kompensiert.

5. Alternative Planungsmoglichkeiten

Es handelt sich in erster Linie um neue Gewerbegebietsflachen fur die Fa.
WEHA-THERM damit die bendtigte Produktionslinie erweitert werden kann.

Das Areal liegt in mittelbarer Nahe zum bestehenden Firmensitz und wurde
grofltenteils von der Firma bereits erworben.

Alternativ wurde im Vorfeld von der Fa. WEHA-THERM seit langerer Zeit
versucht, das Nachbargrundstick neben dem derzeit bestehenden Firmensitz
in der Industriestrale 7, zu erwerben. Dies ist jedoch trotz intensiver
Bemuhungen, wg. der Nichtabgabewilligkeit des Besitzers, nicht méglich.
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6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinwei se auf
Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Das Gesamtgebiet im und im naheren Umkreis des Bebauungsplanes wurde
im Zuge der Bebauungsplanung bei mehreren Begehungen visuell eingehend
untersucht.

Angewandte Untersuchungsmethoden

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe
Erheblichkeit. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit von
Auswirkungen ein wichtiger Indikator.

Es wurden die einschlagigen Regelwerke sowie die Erfahrungen bei den
Nachbarbebauungen und allgemeine objektive  Beurteilungskriterien
herangezogen.

Als Beurteilungsgrundlagen zum Schutzgut Mensch (in Bezug auf Larm) wird
das beauftragte Schallschutzgutachten herangezogen.

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der bayerische Leitfaden
verwendet.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung und Bewertung der
erforderlichen Informationen

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung und Bewertung der Unterlagen
ergaben sich in erster Linie auf Grund der Tatsache, dass in der Bauleitplanung
detaillierte bautechnische Fragen (Wahl des Bauverfahrens, Bauablauf, Bedarf
und Lage von Baustelleneinrichtungsflachen, BauerschlieRung der Bauflachen,
etc.) nicht festgesetzt werden, so dass systembedingt hier ein gewisses
Informationsdefizit vorliegt. Insbesondere die baubedingten
Beeintrachtigungen der Vorhaben konnten daher nur entsprechend der
Bauerfahrung abgeschatzt werden.

7. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die wichtige Begriinung des Baugebietes stiitzt sich auf die Wirksamkeit einer
aus Baumen und Strauchern zusammengesetzten Bepflanzung.

Im Rahmen des Monitoring ist zu Uberprifen, ob die Bepflanzungen
entsprechend den Vorgaben erstellt und die beabsichtigte Wirkung erreicht
wurde.

Dazu ist spatestens 4 Jahre nach der erfolgten Anpflanzung ein Ortstermin
durchzufiihren und eine Fotodokumentation zu erstellen.
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8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Nach LEP-Grundsatz ist es anzustreben, den Ilandlichen Raum als
eigenstandigen gleichwertigen Lebens- und Arbeitsraum zu bewahren und im
Sinne der nachhaltigen Raumentwicklung weiter zu entwickeln. Es ist von
besonderer Bedeutung, dass die Stadt- und Umlandbereiche im landlichen
Raum als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte nachhaltig
weiter entwickelt werden und als Impulsgeber die Entwicklung des landlichen
Raums fordern.

Nach LEP-Ziel soll eine ausgewogene Verteilung nach Branchen und
Betriebsgrolien gewahrleistet sein. In allen Landesteilen soll auf die Schaffung
qualifizierter Dauerarbeits- und Ausbildungsplatze hingewirkt werden. Der
Schaffung von qualifizierten Arbeits- und Ausbildungsplatzen kommt bei
Planungs- und Ansiedlungsentscheidungen in allen Landesteilen ein
besonders hoher Stellenwert zu.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "GE-Dachsberg Il - Deckblatt Nr. 2"
dient in erster Linie der Sicherung ortsansassiger Firmen, welche an den
derzeitigen Standorten keine weitere Entwicklungsmaoglichkeit mehr haben.

Die Kommune verspricht sich durch die Ausweisung dieser neuen GE-Flachen
eine weitere Steigerung der Arbeitsmarktattraktivitat und die Schaffung bzw.
Erhaltung von neuen Arbeitsplatzen, welche fiir die Region dringend benétigt
werden.

Das Grundstick hat derzeit keine besondere o©kologische Wertigkeit. Im
beplanten Bereich befinden sich keine Schutzgebiete gem. NatSchG,
besonders geschiitzten Biotope, B&aume, Straucher oder Gewasser. Die
Auswirkungen auf den Lebensraum fir Tiere und Pflanzen werden auf Grund
des Ausgangszustandes, der Vorbelastung durch Schadstoffeintrag und der
vorhandenen Bedeutung fiir einen Lebensraumverbund eher einer unteren
Stufe zugeordnet. Dies gilt auch fir die kleinklimatischen Effekte. Es sind
insgesamt keine wertvollen Lebensraume von der Planung betroffen.

Durch eine definierte intensive Bepflanzung des Baubereiches sowie den
grinordnerischen textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan werden
differenzierte Mafinahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation
vorgesehen.

Bodendenkmaéler gem. Denkmalschutzgesetz sowie andere Kultur- und
sonstige Sachguter im Sinne des Umweltrechts sind direkt nicht betroffen.

Es sind keine relevanten, Uber die bereits beschriebenen Wirkungen
hinausgehenden Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Umwelt-
schutzgttern zu erkennen.

Das Monitoring sieht eine Uberpriifung der Erstellung und Funktionsfahigkeit
der festgelegten Bepflanzung vor.

Wie dargestellt, muissen zahlreiche MalRnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und Kompensation vorgesehen werden.

Nach Verwirklichung der landschaftspflegerisch festgesetzten MalZnahmen auf
dem Ausgleichsgrundstiick ist der Eingriff in Natur und Landschaft unter
Berticksichtigung aller Schutzgiter vollstdndig kompensiert.

Die Ubersicht in der nachstehenden Tabelle verdeutlicht die wichtigen
Gegebenheiten und Standortbedingungen dieses Gebietes. Fir seine
Entwicklung sind wichtige Neuordnungen und Festsetzungen im Bereich der
Landschafts- und Stadteplanung erforderlich.

Anlagebedingt, das bedeutet dauerhaft, stellt das Gewerbegebiet eine
Veranderung von Boden, Wasserhaushalt und Landschaftsbild dar.
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ZUSAMMENFASSENDE TABELLE

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse noch einmal zusammen.
Es ist jedoch zu festzustellen dass die Erheblichkeit betriebsbedingter
Auswirkungen manchmal nicht exakt vorab beurteilt werden kdnnen.

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis be-
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen zogen auf die
Erheblichkeit
Boden mittel mittel yering mittel
Grundwasser | mittel mittel yering mittel
Oberflachen- | mittel gering yering gering
wasser
Tiere und mittel gering yering gering
Pflanzen
Klima/ gering gering gering gering
Lufthygiene
Mensch mittel gering yering gering
Landschaft hoch mittel mittel mittel
Kultur- und keine keine keine keine
Sachguter
Entwurf: 06.03.2015
Anderung/Ergéanzung: 22.05.2015
Endausfertigung: 16.07.2015

Dipl. Ing Aiéxandir FerSI
Architekt + Stadtplaner 13
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