BEGRUNDUNG

zum Bebauungs- und Griinordnungsplan
»Am Lindenfeld*

Anderung durch Deckblatt Nr. 63

Stadt Bad Griesbach i.Rottal

Fur das Gebiet, das wie folgt umgrenzt ist:

Im Westen: Hauptralle (Kr PA 73)

Im Norden: Kreuzung Weghofstralle/ Hauptstrafle

Im Osten: Weghofstrafle, anschlieBend Misch- bzw. Wohngebiet
Im Suden: Geplantes SO-Gebiet

Passau, den 05.05.2011

=
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1. Allgemeines

Zweck der Anderung des Bebauungsplanes ist die weitere Entwicklung bzw. Bereitstellung
von weiteren Mischgebietsflachen zur Aufnahme von unterschiedlichen Einzelhandelsflachen
fur differenzierte Sortimentsbereiche.

Anfragen fir diese Flachen sind in groRen Umfang vorhanden. Die Festsetzungen bilden die
Grundlage fir die Beurteilung und Genehmigung der Baugesuche.

Die Anderung von Bebauungsplanen wird von der Stadt in eigener Verantwortung
durchgefiihrt. Das Verfahren ist in den §§ 1-13 des BauGB geregelt.

Der Umweltbericht gem. BauGB mit Bearbeitung der Eingriffsregelung ist Bestandteil des
Verfahrens.

2. Anlass zur Aufstellung:
Es bestehen vielfaltige Anfragen nach Flachen fir Lebensmitteleinzelhandel und

Einzelhandelsfléchen anderer Sortimente. Geeignete andere Flachen fir diese Nutzung mit
entsprechenden baurechtlichen Voraussetzungen sind nicht vorhanden.

Um die planungsrechtliche Zulassung fur das Bauvorhaben zu erlangen, ist das
Bebauungsplanverfahren durchzufiihren.

3. Lage:

Der Geltungsbereich des Anderung liegt am westlichen Ortsrand der Stadt Bad Griesbach i.
Rottal an der Weghofstrae und umfasst eine Teilfliche aus FI.-Nr. 914, Gemarkung Bad
Griesbach.

Das geplante Gebiet grenzt im Westen an die Hauptstrale (Kr PA 73), im Osten bzw.

Norden an die Weghofstrale mit anliegendem Misch- bzw. Wohngebiet und im Siiden an
das geplante Sondergebiet.

Der Flachennutzungsplan weist derzeit fir den Geltungsbereich eine landwirtschaftliche
Flache aus.

4. Ziel und Zweck der Planung:

Der Bauherr plant die Errichtung von Einzelhandelsgeschaften auf einer Teilfiache der FI.-Nr.
914 der Stadt Bad Griesbach i.Rottal, ca. 1,5 km vom Ortskern, in fuRlaufiger Erreichbarkeit
der Wohngebiete, sowie an der Verbindungsstrafie zwischen Stadt- und Kurgebiet.

Die Ansiedlung der Einzelhandelsgeschéfte verbessert nicht nur die innerértliche Versorgung

mit Gitern des taglichen Bedarfs, sondern verringert aufgrund der integrierten Lage auch
den motorisierten Individualverkehr.

Fur die Errichtung der Einzelhandelsgeschafte wird die Anderung des Bebauungsplanes,
ebenso wie die Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig.

5. Vorgesehene Festsetzungen:

Im Geltungsbereich des best. Bebauungsplanes wird die bestehende WA-Flache ostlich der
Weghofstrale aufgrund der vorherrschenden Nutzung als Ml 1 gem. § 6 BauNVO
festgesetzt. Unzuldssig sind hier sonstige Gewerbebetriebe, Vergniigungsstatten und

Tankstellen. Die restlichen Festsetzungen des BBP ,Am Lindenfeld" behalten fur die M! 1-
Flache Giltigkeit.

Das Mischgebiet wird durch ein weiteres Mischgebiet (MI 2) gem. § 6 BauNVO westlich der
Weghofstrafle erweitert. Unzuldssig sind hier Tankstellen, Vergniigungsstitten und
Wohngebé&ude. Es gilt die abweichende Bauweise (Gebaude diirfen langer als 50 m sein).

Die geplanten Gebdude sind auf max. 1 Voligeschoss beschrénkt, die maximal zuldssige
Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6 im Mischgebiet, die Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl durch befestigte Flachen ist gem. § 19 BauNVO
bis GRZ 0,8 zulassig.



6. Erschliefung und Verkehr
Die verkehrsméRige ErschlieRung fir das Mischgebiet erfolgt iiber die Weghofstralie.

7. Griinordnung

Ein Umweltbericht wird erstellt und ist Bestandteil des Bebauungsplanes, eventuell bendtigte
Ausgleichsflachen sind nachzuweisen.

8. Schalischutz

Das Schallschutzgutachten des 1B Geoplan vom 03.05.2011 ist Bestandteil der Begriindung
der Bebauungsplananderung.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerausche die in der nachfolgenden

Auflistung angegebenen Emissionskontingente nach DIN 45691 weder tags (6.00 h bis 22.00
h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) liberschreiten.

Emissionskontingente (flaichenbezogene, immissionswirksame Schallleistungspegel)
60 dB(A)/m? am Tag bzw. 45 dB(A)/m? in der Nacht

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.
Ein Emissionskontingent im Sinne der DIN 45691:2006-12 besitzt dabei lediglich die im
Gutachten als ,Emissionsbezugsflache” dargestellte Flache.

9. Abwasserbeseitigung

Das Schmutz- und Oberflaichenwasser wird an die zentrale Abwasseranlage der Stadt Bad
Griesbach angeschlossen.

Um den Anfall von Oberflichenwasser gering zu halten und die Grundwasserbildung zu
fordern, soll die Bodenversiegelung auf das unumgangliche MaR beschrankt werden.

Die schadlose Entsorgung von anfallendem Oberflachenwasser ist nachzuweisen und
wasserrechtlich zu behandeln.

10. Wasserversorgung

Der Planungsbereich ist an das Leitungsnetz der Stadt Bad Griesbach i.Rottal
anzuschlielRen.

11. Bodendenkmalpflege

Gemaf Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes wird auf die Meldepflicht bei im Zuge
der Erdarbeiten zu Tage tretenden Bodendenkmaler hingewiesen.

12. Zweckverband Abfallwirtschaft Donau Wald

Die einschlagigen Vorschriften in Bezug auf ErschlieBungsstraen und Wendeanlagen zur
Benutzung durch moderne Millsammelfahrzeuge sind zu beachten. Ebenso zu beachten
sind die gesetzlichen  Regelungen, insbesondere  die  Vorschriften  der
Abfallwirtschaftssatzung des ZAW Donau- Wald und die Ausweisung und optimale
Gestaltung von Stellplatzen fiir Abfallbehalter.

13. Miilldeponie

Auf dem Gstlichen Teil des Baugrundstiicks entlang der Weghofstrale befindet sich eine
Hausmdlldeponie in unterschiedlichen Machtigkeiten. Diese ist iiberdeckt und begriint.

Solite im Zuge der Aushub- bzw. GriindungsmaRnahmen in diesen Bereich eingegriffen
werden, ist der anfallende MUl bis zum anstehenden Urgelande aufzunehmen und zu
entsorgen. Die Arbeiten sind gutachterlich zu begleiten.

Bezuglich der Abdeckung der Deponieflachen sind die Vorgaben des Gutachtens des Herrn

Der Planfe Der Birgermeister
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Umwelttechnischer Bericht Nr. SCH1104-021
SO Einzelhandel "Kurallee"

1. Vorgang

Die Fa. CEC Consult, beabsichtigt in der Ortschaft Bad Griesbach, Landkreis Passau,
Regierungsbezirk Niederbayern, mehrere Einzelhandelsgeschéafte zu errichten. Im
Umgriff des Einzelhandels befinden sich mehrere Wohngebaude dessen Bewohner mit
zusatzlichen Immissionen rechnen missen. Daher wurde aufgrund der entstehenden
Larmproblematik um einen rechnerischen Nachweis der Vertraglichkeit gebeten.

Die vorliegende schalltechnische Stellungnahme regelt zunachst die Vergabe
(Festsetzungen) von den Emissionskontingenten auf der Bauleitebene unter
Berucksichtigung der Vorbelastung. Im Falle einer Nichteinhaltung der
Immissionsrichtwerte bzw. Orientierungswerte werden, wenn mdéglich, entsprechende
Abhilfemaflnahmen, die eine Einhaltung sicherstelien sollen, aufgezeigt. Aufbauend
auf den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan und die darin (bernommenen
textichen  Festsetzungen bezlglich der Emissionskontingente  wird im
Einzelbauvorhaben ein gesonderter Nachweis der Einhaltung der jeweiligen
Kontingente erbracht.

2. Beurteilungsgrundlagen

Bei der Uberpriifung der Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsgeschafte und
deren Nebeneinrichtungen auf die vorhandene (geplante) Wohnbebauung (Nutzung) in
der Nachbarschaft wurde die ,TA-La&rm* (vom 26. August 1998), die DIN 18005
,Schallschutz im Stadtebau“ in Verbindung mit der ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls
bei der Ausbreitung im Freien* (1996) herangezogen.

Im Beiblatt 1 der DIN 18005 sind die folgenden schalltechnischen Orientierungswerte
(Gewerbeldrm) genannt:

Mischgebiet
Tags 60 dB(A)
Nachts 45 dB(A)
Allgemeines Wohngebiet
Tags 55 dB(A)
Nachts 40 dB(A)

Im Umgriff des Plangeldndes, Richtung Osten, befinden sich (kénnen erstellt werden)
Wohngebdude die die Schutzwiirdigkeit eines Mischgebietes besitzen. In Richtung
Sidosten,Osten und Nordosten sind Allgemeine Wohngebiete angesiedelt.

Vom Sondergebiet ,SO-Einzelhandel Kurallee* aus gesehen Richtung Norden wird ein
Mischgebiet ausgewiesen, das sowohl als Immissionsort (IM 6) relevant wird, als auch
als mdgliche Vorbelastung in die Berechnung mit einbezogen werden muss.

Die Anwohner bzw. die Nutzer des Mischgebiets/Allgemeinen Wohngebiets sind durch
geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan zu schitzen. Durch die Festsetzungen
der Emissionskontingente (flachenbezogener, immissionswirksamer
Schallleistungspegel) nach DIN 45691 in den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes kann der Schutz der Nachbarschaft gewahrleistet werden. Zunachst
wird im Folgenden ein Emissionskontingent (flichenbezogener, immissionswirksamer
Schallleistungspegel) angenommen, welches die Einhaltung der Immissionsrichtwerte
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bei der Nachbarschaft sicherstellen soll. Zum Nachweis der Einhaltung der
Immissionsrichtwerte durch die festzusetzenden Emissionskontingente
(flachenbezogener, immissionswirksamer  Schallleistungspegel)  wird eine
Prognoseberechnung durchgefihrt.

Im ersten Rechengang bei der Festlegung des Emissionskontingent (flachenbe-
zogener, immissionswirksamer Schallleistungspegel) wurde von

61 dB(A)/m? am Tag bzw. 45 dB(A)/m? in der Nacht in Richtung Norden,
64 dB(A)/m? am Tag bzw. 45 dB(A)/m? in der Nacht in Richtung Nordosten,

59 dB(A)/m? am Tag bzw. 45 dB(A)/m? in der Nacht in Richtung Siidosten und Osten,
ausgegangen.

Bei 64 dB(A)/m? am Tag bzw. 49 dB(A)/m? in der Nacht ldsst sich erfahrungsgeméf
ein Einkaufsmarkt ohne weitere SchallschutzmalRnahmen betreiben.

Noérdlich der geplanten Einkaufsmérkte ist eine Erweiterungsflaiche fur die
Sondergebietsfliche dargestellt.

Fir diese Flache wurde mit einem Emissionskontingent (flaichenbezogener,
immissionswirksamer Schallleistungspegel) von

60 dB(A)/m? am Tag bzw. 45 dB(A)/m? in der Nacht
gerechnet.

Nordéstlich des ,SO-Einzelhandel Kurallee* befindet sich ein Mébelhaus welches sich
durch eine Riegelbebauung Richtung Norden gegen die anstehende Wohnbebauung
abschirmt.

Fur diese Flache wurde mit einem Emissionskontingent (flichenbezogener,
immissionswirksamer Schallleistungspegel) von

55 dB(A)/m? am Tag bzw. 40 dB(A)/m? in der Nacht
gerechnet.

3. Berechnungsgrundlagen

3.1 Beurteilungszeitraum
Tag

Der Beurteilungszeitraum Tag erstreckt sich von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr. In diesem
Zeitraum wurde mit den angegebenen Tagwerten gerechnet.

_Don_au-Gewerbepark 5
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Nacht
Der Beurteilungszeitraum Nacht erstreckt sich von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr.

3.2 Immissionsorte

Die Lage der Immissionsorte ist der Anlage 2 zu entnehmen. lhre Héhe wurde mit 5 m
Uber GOK angesetzt. Die Immissionsorte wurden als Ml (Mischgebiet) bzw. WA
(Allgemeines Wohngebiet) gemaR Bebauungsplan bzw. tatsachlicher Nutzung

eingestuft.
3.3 Hindernisse

Auf Bebauungsplan-Ebene wurden keine Hindernisse bericksichtigt.

4. Ergebnisse

Summenpegel

An den Immissionsorten errechnet sich, verursacht durch die vorgeschlagenen
Emissionskontingente (flachenbezogene, immissionswirksame Schallleistungspegel)
aller betrachteten Flachen (Bestand bzw. Vorbelastung inkl. Plangebiet und
Erweiterungsfléche) folgende Pegel.

Werktag(6h-22h) |Nacht (22h-6h)
IRW |LrhA |IRW |LrA
/dB /dB /dB /dB
IM 1 55 54 40 40
IM 2 55 55 45 41
IM 3 55 55 45 41
IM 4 55 54 40 34
IM5 55 53 40 33
IM 6* 60* 59* 45* 43*

*ohne eigenes Kontingent berechnet
Die Immissionsrichtwerte werden an allen Immissionsorten eingehalten, somit sind die
angenommenen Emissionskontingente  (flachenbezogene, immissionswirksame
Schallleistungspegel) als Festsetzung im Bebauungsplan geeignet.

Planflache ,,SO-Einzelhandel Kurallee*

Der von der Planflache ,SO-Einzelhandel Kurallee* verursachte Beurteilungspegel
betragt:

Werktag(6h-22h) |Nacht (22h-6h)
IRW |[LrhA |IRW |LrA
/dB /dB /dB /dB

IM 1 55 53 40 39

IM 2 55 54 45 40

IM3 55 51 45 37

IM 4 55 48 40 29

IM 5 55 47 40 28

IM 6* 60* 59* 45* 43*

) *ohne eigenes Kontingent berechnet
Eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes an den betrachteten Immissionsorten
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verursachte durch die Planflache ,SO-Einzelhandel Kurallee" ist nicht zu besorgen.

Erweiterungsfliche
Der von der Erweiterungsflache verursachte Beurteilungspegel betragt:
Werktag(6h-22h) |Nacht (22h-6h)

IRW LA |IRW [LrA

/dB /dB /dB /dB
IM 1 55 51 40 32
IM2 55 48 45 33
IM3 55 53 45 38
IM4 55 51 40 32
IM5 55 50 40 31

Eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes an den betrachteten Immissionsorten
verursacht durch die Erweiterungsfléache ist nicht zu besorgen.

5. Textvorschlag fiir den BP (Textliche Festsetzungen):

Textvorschlag Sondergebiet "SO-Einzelhandel Kurallee"

Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerdusche die in der
nachfolgenden Auflistung angegebenen Emissionskontingente nach DIN 45691 weder
tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) (iberschreiten.

Emissionskontingente (flichenbezogene, immissionswirksame Schallleistungspegel)
von

61 dB(A)/m? am Tag bzw. 45 dB(A)/m? in der Nacht in Richtung Norden,
64 dB(A)/m?am Tag bzw. 45 dB(A)/m? in der Nacht in Richtung Nordosten,
59 dB(A)/m? am Tag bzw. 45 dB(A)/m? in der Nacht in Richtung Siidosten und Osten,

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.
Ein Emissionskontingent im Sinne der DIN 45691:2006-12 besitzt dabei lediglich die im
Gutachten als ,Emissionsbezugsflache" dargestellte Flache.

Textvorschlag "ERWEITERUNGSFLACHE"

Zulgssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerdusche die in der
nachfolgenden Auflistung angegebenen Emissionskontingente nach DIN 45691 weder
tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) iiberschreiten.

Emissionskontingente (flichenbezogene, immissionswirksame Schallleistungspegel)
60 dB(A)/m? am Tag bzw. 45 dB(A)/m?in der Nacht
Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Ein Emissionskontingent im Sinne der DIN 45691:2006-12 besitzt dabei lediglich die im
Gutachten als ,Emissionsbezugsflache” dargestellte Flache.

Donau-Gewerbepark 5
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6. Zusammenfassung

Es war zu prufen, ob die beabsichtigte Ausweisung eines Sondergebietes in Bad
Griesbach, Landkreis Passau, Regierungsbezirk Niederbayern, durch welche die
Mdglichkeit eréffnet wird dort mehrere Einzelhandelsgeschifte zu errichten, aus
schalltechnischer Sicht mdéglich ist. Durch die unter Punkt 5 vorgeschlagenen
Festsetzungen kénnte den Anforderungen an den Larmschutz ausreichend Rechnung
getragen werden.

Osterhofen, den 03.05.2011

R. Gebel Johann Sepp
Dipl.-Geogr. Dipl.-Ing. (FH)

" Donau-Gewerbepark 5
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Kurze Liste

Punktberechnung

Immissionsberechnung

Beurteilung nach DIN 18005

Vorbelastung+SO NEU

Einstellung: Referenzeinstellung

Tag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
IRW LrA IRW LrA
/dB /dB /dB /dB
IPkt001 M1 55 55 40 40
Kurze Liste Punktberechnung
Immissionsberechnung Beurteilung nach DIN 18005
Vorbelastung+SO NEU Einstellung: Referenzeinstellung
Tag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
IRW LrA IRW LrA
/dB /dB /dB /dB
iPkt002 IM 2 60 60 45 41
IPkt003 IM 3 60 60 45 41
IPkt004 IM 4 55 55 40 38
IPkt005 IM5 55 55 40 38
Kurze Liste Punktberechnung
Immissionsberechnung Beurteilung nach DIN 18005
Vorbelastung 1+SO NEU Einstellung: Referenzeinstellung
Tag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
IRW LrA IRW LrA
/dB /dB /dB /dB
IPkt006 IM 6 60 59 45 43




Kurze Liste

Punktberechnung

Immissionsberechnung

Beurteilung nach DIN 18005

SO NEU

Einstellung: Referenzeinstellung

Tag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
IRW LrA IRW LrA
/dB /dB /dB /dB
IPkt001 M1 55 53 40 39
Kurze Liste Punktberechnung
Immissionsberechnung Beurteilung nach DIN 18005
SO NEU Einstellung: Referenzeinstellung
Tag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
IRW LrA IRW LrA
/dB /dB /dB /dB
IPkt002 IM 2 60 59 45 40
IPkt003 IM 3 60 56 45 37
tPkt004 IM 4 55 48 40 29
IPkt005 IM5 55 47 40 28
Kurze Liste Punktberechnung
Immissionsberechnung Beurteilung nach DIN 18005
SO NEVU Einstellung: Referenzeinstellung
Tag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
IRW LrA IRW LrA
/dB /dB /dB /dB
IPkt006 IM 6 60 59 45 43




Kurze Liste

Punktberechnung

Immissionsberechnung

Beurteilung nach DIN 18005

Vorbelastung Erweiterungsfliche

Einstellung: Referenzelnstellung

Tag (6h-22h) Nacht (22h-6h)

IRW LrA IRW LrA

IdB /dB /dB /dB
IPkt001 IM 1 55 51 ) 32
IPk002 IM2 60 52 45 33
IPkt003 IM3 60 57 45 38
IPkt004 IM4 55 51 40 32
IPkt005 IM5 55 50 0 31




Anderung des Bebauungsplans ,Am Lindenfeld“ durch Deckblatt Nr. 63
Mischgebiet

Stadt: Bad Griesbach im Rottal
Landkreis: Passau
Reg.- Bezirk: Niederbayern

Umweltbericht/
Eingriffs- Ausgleichsregelung



1. Umweltbericht

Vorbemerkung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemafR § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine Umweltpriifung durchgefihrt
werden. Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln
und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht ist
gemal § 2 a BauGB als gesonderter Teil beizufiigen.

Die Umweltbelange wurden gemall § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der vorliegenden
Umweltprifung ermittelt und bewertet.

1.1 Einleitung

1.1.1 Ziele und Darstellung

1.1.1.1 Ziel der Planung

Die Stadt Bad Griesbach hat die Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplanes ,MI-
Am Lindenfeld® far einer Teilfliche der Flurnummer 914, Gemarkung Karpfham,
beschlossen, um mit der Planung die Rechtsgrundlagen fir eine Bebauung zu schaffen.
Die sudlich angrenzende Flache wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,SO-
Einzelhandel Kurallee* parallel hierzu Uberplant, so dass diese beiden Flachen
stadtebaulich als Ganzes verstanden werden missen.

1.1.1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Die im Bayerischen Naturschutzgesetz festgelegten Ziele wurden in vorliegendem
Umweltbericht berticksichtigt. Der Aufbau dieses Umweltberichtes orientiert sich am
Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis - Leitfaden zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung®.

Fur das Bearbeitungsgebiet liegt ein Flachennutzungsplan vor, welcher jedoch momentan
Uberarbeitet wird. Im aktuell giltigen FNP ist die Flache als landwirtschaftliche Flache
dargestellt, jedoch sieht die Uberarbeitete Version an dieser Stelle bereits das
Sondergebiet vor.

Abb. 1:ENP

Der Regionalplan ,Donau-Wald“ legt das Unterzentrum Bad Griesbach als
»jourismusgebiet” fest. Dies wird neben den Thermalbadern begriindet unter anderem
mit der landschaftlichen Vielfalt, kulturellen und baulichen Sehenswiirdigkeiten. Des
Weiteren sieht der Regionalplan eine Starkung der Einzelhandelszentralitdt in Bad
Griesbach vor.



1.1.2 Lage im Raum

Das geplante Vorhaben liegt am stddstlichen Ortsrand von Bad Griesbach.

Bad Griesbach selbst liegt im Rottal, in der Region Donau-Wald an der Grenze zum
Landkreis Rottal-Inn, ca. 25 km studwestlich von Passau, 20 km sudlich von Vilshofen an
der Donau und 20 km &stlich von Pfarrkirchen.
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Abb. 2: Lage der MaBnahme

1.1.3 Beschreibung des Planungsbereiches

1.1.3.1 Geltungsbereich, Lage GréRe Bestand

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca.
11.841 m?, und setzt sich wie folgt zusammen:

Eingrinende Maflinahmen: 3.099 m?
Uberbaute Flache: 6.826 m?
Gesamt: 9.925 m?




Abb. 3: Geplanter Bebauungsplan




1.1.3.2 Tatséchlicher Bestand

Die Flache des eigentlichen Planbereichs (d.h. ohne bestehende Verkehrsflache im
Geltungsbereich) ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

Die Verkehrsflache im Norden ist momentan als Einfahrt ausgebildet, soll aber im Zuge
der Mallnahme als Kreisverkehr umgebaut werden.

Im Westen und Osten wird der Geltungsbereich von der PA 73 abgegrenzt. Wahrend im
Westen neben der Kreisstralle noch ein Radweg verlauft und in diesem Zwischenbereich
Baumgruppen vorhanden sind, sdumt im Osten eine Allee die PA 73 auf der Seite des
Geltungsbereiches. Im Siden grenzt wie erwédhnt die durch das Bauleitverfahren ,SO-
Einzelhandel an der Weghofstrale* beplante Flache an.

Abb. 4: Panoramablick auf das Gelédnde, Blickrichtung Stiden

Abb. 5: Luftbild mit gekennzeichnetem Geltungsbereich




1.1.3.3 Topographie, Geologie und Vegetation

Topographie

Die Flache fallt vom Westen bzw. Norden ca. 10 m nach Sidosten. Da auch die 6stlich
angrenzende PA 73 sich héher als der Geltungsbereich befindet, bildet dieser eine nach
Sitdosten hin auslaufende Senke.

Geologie

Der Planungsbereich befindet sich in der geologischen Raumeinheit ,Isar- Inn- Higelland*
bzw. der geologischen Haupteinheit d. oberen Meeresmolasse. Im &stlichen
Geltungsbereich liegt jedoch eine Hausmilideponie.

Vegetation
Die Fldche wird momentan landwirtschaftlich genutzt. Es befinden sich keine landschafts-
pragenden bzw. ékologisch wertvollen Gehdlze oder Strauchgruppen auf der Flache, sie
befindet sich weder im Naturschutzgebiet noch im Naturpark. Auch gibt es keine
Vorkommen von Natura-2000-Fléchen oder Biotopen.

L i
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Abb. 6: Luftfoto, gelb markiert der Geltungsbereich, rot schraffiert kartierte Biotope

1.1.3.4 Artenschutzesrechtliche Untersuchung

Aufgrund der Tatsache, dass es sich bei dem beplanten Gebiet um eine intensiv genutzte
landwirtschaftliche Fiache handelt, kann auf eine artenschutzrechtliche Untersuchung
verzichtet werden.

1.2 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen bei Durchfithrung
der Planung

Schutzgut Mensch

Durch die Einbettung der Flache zwischen Stralen (West, Nord und Ost) sowie der Lage
am Ortsrand muss lediglich das zu erweiternde Mischgebiet im Osten im Hinblick auf
direkte Beeintrachtigungen gegenuiber dem Schutzgut Mensch untersucht werden.



Durch die Erweiterung des Angebots an Gewerbeflichen kann das Angebot an
Arbeitsplatzen erweitert werden, was positiv fir die Region und ihre Bewohner bewertet
werden kann. Auch der im Regionalplan geforderten Starkung der Einzelhandelszentralitat
wird durch den Bau des Sondergebietes Rechnung getragen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Jede Versiegelung einer offenen Flache stellt eine Verschlechterung des Schutzgutes
.riere und Pflanzen® dar, so auch in diesem Fall. Durch die vorherige Nutzung als
Ackerflache, sowie durch die Tatsache, dass keine Schutzgebiete betroffen sind, die
Flache keine wichtige Rolle in der Vernetzung von Grinflachen einnimmt und auch keine
Gehélzstrukturen entfernt werden miissen, kann jedoch dieser Eingriff, wie in der
nachfolgenden Eingriffs- Ausgleichsermittlung dargestellt, ausgeglichen werden.

Schutzgut Boden

Zur Anderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplanes ,Am Lindenfeld" sind teils massive
Eingriffe in das Bodengefiige notwendig, da hier sowohl abgetragen als auch
aufgeschittet werden muss. Abgetragen wird in erster Linie im Westen der Flache (bis zu
ca. 6 m). Zu diesem Zweck wird der Oberboden abgetragen, gelagert und an geeigneter
Stelle wieder eingebaut.

Jedoch handelt es sich hier nicht ausschlieBlich um natiirlichen Boden. Im Osten der Flache
befindet sich eine Hausmulldeponie, welche teilweise bis 5 m tief reicht. Wo mdglich wird
versucht, diese Hausmiulldeponie nicht anzugreifen, wo dies trotzdem erforderlich ist, muss
der Hausmull dementsprechend entsorgt werden. Hierfur liegt ein Bodengutachten vor,
welches die genaue Lage und den genauen Umgang mit dem Muill festlegt.

Durch die Uberbauung (Parkplatz, Gebaude) bisher landwirtschaftiich genutzter Flachen
werden Teile des bisher unversiegelten Bodens versiegelt, wodurch in diesen Bereichen
séamtliche Bodenfunktionen verloren gehen. Obwohl es sich jedoch wie erwahnt um
landwirtschaftlichen Boden handelt, muss eine Beeintrachtigung gegeniiber dem Bestand
angenommen werden.

Schutzgut Wasser
Im Geltungsbereich liegen keine oberirdischen Gewésser vor.

Schutzgut Luft / Klima

Da es sich nicht um produzierendes Gewerbe handelt, kann von einer nicht allzu starken
Beeintrachtigung des Schutzgutes Luft / Klima ausgegangen werden.

Inwieweit es zu einem erhohten oder reduzierten Gesamtverkehrsaufkommen kommt,
kann hier schwer beurteilt werden.

Landschaft

Durch die oben angesprochene Lage der landwirtschaftlichen Flache, umgeben von einer
Kreisstrale, ist das Landschaftsbild des beplanten Gebiets nur geringfiigig ,intakt. Da es
sich jedoch um einen Ortsrandbereich handelt und die bestehende, fir die Region
typische, Topographie verédndert wird, kann hier von einer deutlichen Verschlechterung
dieses Schutzgutes ausgegangen werden.

Kultur- und Sachgiter
Dieser Belang wird durch die Planung nicht tangiert.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern wurden, soweit beurteilungsrelevant, bei
den jeweiligen Schutzgitern mit erfasst. Es sind keine Wechselwirkungen ersichtlich, die
im Zusammenspiel eine erhéhte Umweltbetroffenheit beflirchten lassen.



1.3 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfilhrung der
Planung

Da die Anderung des Bebauungsplanes die Umsetzung des momentan aktualisierten
Flachennutzungsplanes darstellt, ist davon auszugehen, dass bei Nichtdurchfuhrung der
MafRinahme ein Bebauungsplan in dhnlicher Form in absehbarer Zeit aufgestellt werden
wirde.

Bis dahin wéare vom Beibehalten des Ist- Zustandes auszugehen, was fur die genannten
Schutzglter eine bessere Situation als die Planung darstellen wirde.

1.4 Geplante Maflnahmen zur Vermeidung. Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Folgende Mafinahmen sind zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen
bei der Anderung des Flachennutzungsplanes bzw. der Aufstellung des Bebauungsplanes
vorgesehen:

] Randeingrinung des Gebietes, um die Einbindung in die Landschaft zu
gewahrleisten

= Innere Griinstruktur

) Stellplatze mit wasserdurchléssigem Material

Den Ausgleich der verbleibenden nachteiligen Auswirkungen gilt es zu ermitteln.

1.5 Planungsalternativen

1.5.1 Standortalternativen

Vor dem Hintergrund der groflen benétigten Flache und der grundstiicksrechtlichen
Fragestellung kénnen momentan keine Standortalternativen in Erw&gung gezogen
werden.

1.5.2 Alternativen zur weiteren Nutzung der beplanten Fléche

Wie in Punkt 1.3 bereits erwdhnt, sieht der aktualisierte FNP fir die Fiache ein SO- Gebiet
vor, so dass die Alternative eine spéatere Aufstellung des Bebauungsplanes wére.

1.6 Beschreibung der verwendeten Methodik

Zur Grundlagenermittiung des Umweitberichtes wurde der FNP der Stadt Bad Griesbach
herangezogen, sowie im Regionalplan ,Donau- Wald" nach grundlegenden Zielsetzungen
fur den Bereich gesucht. Uber das gis-Portal- ,Umwelt2 des FIS Natur im Internet wurden
Erkundungen Uber eventuell vorhandene Biotope und Schutzgebiet, Uber das
Bodeninformationssystem Bayern wurden Informationen zur Geologie eingeholt. Die
Eingriffs- Ausgleichsregelung wurde nach dem entsprechenden Leitfaden des
Bayerischen Ministeriums angewandt.

1.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die momentan landwirtschaftlich genutzte Flache ist im noch glltigen FNP als
landwirtschaftliche Flache vorgesehen, in der momentan Uberarbeiteten Version ist jedoch
hier bereits ein SO- Gebiet vorgesehen.



Die Versiegelung groRer Flachen und Gelandeveranderungen stellen einen Eingriff in den
Naturhaushalt dar, der im folgenden Punkt ,Eingriffs- Ausgleichsregelung® ermittelt und
dann ausgeglichen werden muss, so dass aus naturschutzfachlicher Sicht keine
Bedenken gegen das Vorhaben erkennbar sind.



2. Eingriffs- Ausgleichsregelung

Vorbemerkungen

Die hier behandelte Flache ist in engem Zusammenhang mit der parallel laufenden
Anderung des Bebauungsplanes ,SO- Einzelhandel Kurallee* zu sehen. Vor dem
Hintergrund, groRe, zusammenhangende Ausgleichsflachen schaffen zu wollen, wird
daher vorgeschlagen, die Eingriffs- Ausgleichsregelung fir beide Bauleitverfahren
gemeinsam abzuwickeln. Dies bietet sich auch insofern an, da die unten abgehandelten
Schutzgiter als identisch zu verstehen sind.

2.1 Erster Schritt, Bestandsaufnahme
Die tatséchlich auszugleichende Fliche (Geltungsbereiche abziglich bestehender
Verkehrsflache im Norden) setzt sich wie folgt zusammen:

Gesamt Ml Gebiet SO- Gebiet
Eingrinende Maflnahmen: 5.620 m? 3.099 m? 2521 m?
Uberbaute Fléche: 13.767 m? 6.826 m? 6.941 m?
Gesamt: 19.387 m? 9.925 m? 9.462 m?

Wie im Umweltbericht beschrieben, handelt es sich bei der beplanten Flache um
momentan landwirtschaftlich genutzte Flache (Grinland) ohne nennenswerte
Vegetationseinheiten.

Zusammenfassend ist das Areal wie folgt einzuordnen:

Arten und Lebensraume Kategorie |, oberer Wert

(Ackerflachen)

Boden Kategorie |, unterer Wert
(Griinland)

Wasser keine Wertung

Klima und Luft Kategorie |, oberer Wert
(Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen)
Landschaftsbild Kategorie |, oberer Wert
(ausgerdumte, strukturarme Agrarlandschaft)

Bzw.

Landschaftsbild Kategorie I, unterer Wert
(Ortsrandbereiche)

2.2 Zweiter Schritt, Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs |

Um den Eingriff berechnen zu kénnen, mussen der Umfang und das AusmaR des Eingriffs
festgehalten werden:

Gesamtflache des Eingriffs: 19.387 m?

Die Eingriffsflaiche von 19.387 m? kann als Typ A, hoher Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad (GRZ > 0,35), definiert werden.

Um die negativen Auswirkungen des notwendigen Eingriffs zu vermeiden bzw. zu
reduzieren, wurden seitens der Planung folgende MaRnahmen getroffen:

) Randeingrinung des Gebietes, um die Einbindung in die Landschaft zu

gewahrleisten
n Innere Griunstruktur



- Stellplatze mit wassersuchlassigem Material

2.3 Dritter Schritt, Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen
Wie in den vorhergehenden Punkten angesprochen, missen 19.387 m? Eingriff Typ A
ausgeglichen werden. Von den behandelten Schutzgiitern des Bestandes wurde dreimal
,Kategorie 1, oberer Wert" und einmal ,Kategorie 2, unterer Wert" ermittelt.

Kat. 1, Kat. 1, Kat. 2, Kat. 2, Kat. 3
unten oben unten oben

Arten und Lbsr. X

Boden X

Wasser

Klima und Luft X

Landschaftsbild X X

Der Leitfaden schlagt folgende Berechnungswerte vor:

Bestand Kategorie 1; Eingriff Typ A: 0,3 - 0,6

Bestand Kategorie 2; Eingriff Typ A: 0,8 — 1,0

So ergibt sich: (3x0,6) + (2x0,8) =3,4

3,4/5=0,68

Vor dem Hintergrund der genannten MafRRnahmen zur Minimierung der negativen
Auswirkungen kann im vorliegenden Fall der Faktor 0,4 zur Berechnung herangezogen
werden.

Auszugleichende Gesamtflache

19.387 m?x 0,4 = 7.755 m?



2.4 Vierter Schritt, Auswéhlen geeigneter Flachen fur den Ausgleich

Da ein Ausgleich direkt vor Ort nicht moglich ist, wurden 2 Flache in der Nahe, welche sich
im Besitz der Stadt Griesbach befinden, zum Ausgleich herangezogen.

f‘ : - r 3 i .“ A . -
Abb. 7: Lage von Eingriff (rot), Ausgleichsflache 1 (gelb) und Ausgleichsfléche 2 (griin)

2.4.1 Ausgleichsflache 1

Die erste Flache befindet sich auf der nérdlichen Seite der Stadt, auf der teilweise bereits
AusgleichsmalRnahmen realisiert wurden. Auf einer landwirtschaftlichen Flache (Fl.nr. 3563,
Gemarkung Stadt Griesbach) mit einer Gesamtflache von 10.240 m? wurden auf 5.736 m?
Obstbdume zum Ausgleich einer anderen Baumaflnahme gepflanzt.

Es ist geplant, auch auf der Restflaiche Obstgehdlze zu pflanzen. Da es sich dabei jedoch
um eine Gesamtfliche um 10.240 m? handelt, ist vorgesehen diese Flache durch eine 6-
reihige Hecke zu gliedern. Dadurch wird das Landschaftsbild aufgelockert bzw. es entstehen
auf knapp 100 Meter Habitate fur Kleintiere und Végel.

Festsetzungen (sind als Teil der Satzung in diese zu {ibernehmen)
1. Hecke:
Die Geholzhecke, bestehend aus 20 % Heister und 80 % Straucher, ist einem natiirlichem
Saum entsprechend groRengestaffelt durchzufiihren. Der Pflanzabstand ist zwischen 1,5 m
und 2 m zu wéhlen.
Pflanzqualitét und -auswahl:
- Heister: h, 2xv, 150- 200 cm,
- Acer campestre, - Acer platanoides, - Acer pseudoplatanus, - Alnus glutinosa,
- Carpinus betulus, - Fraxinus excelsior, - Prunus avium, - Quercus robur,
- Salix fragilis, - Sorbus aucuparia
- Straucher: Str: 2xv, 60-100 cm,
- Cornus sanguinea, - Crataegus monogyna, - Corylus avellana,
- Euonimus europeaeus, - Ligustrum vulgare, - Lonicera xylosteum
- Prunus padus, - Prunus spinosa, - Rhamnus catharticus, - Rhamnus frangula
- Rosa canina, - Salix caprea, - Salix cinerea, - Sambucus nigra, - Viburnum opulus
- Viburnum lantana

2. Obstwiese:



Zu pflanzen sind 36 einheimische Obstbdume autochthoner Herkunft, Hochstdmme 3-4 x
verpflanzt, m.B., 14- 16 cm Stammumfang. Als Pflanzabstand sind 10 m einzuhalten. Die
Mahd hat jahrlich 2-3 schirig zu erfolgen. Das Méahgut ist zu entfernen, auf Diingung muss
restlos verzichtet werden.
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Abb. 8: Ausgleichsflache 1

Durch die Strukturierung der Fldche kann diese MalRnahme mit einem
Ausgleichsberechnungsfaktor von 1 berechnet werden.
4504 m*x 1 =4.504 m?

2.4.2 Ausgleichsflache 2

Als zweite Flache wird die Fl.nr. 54/3, Gemarkung Weng, ebenfalls im Eigentum der Stadt
Griesbach, herangezogen. Auch wurde in der Vergangenheit bereits ein Teilbereich von 0,19
ha als Ausgleich herangezogen. Der bestehende Bach wurde durch verschiedene
MaBnahmen aufgewertet. Sudlich dieser bestehender MalRnahme soll auf dem gleichen
Grundstiick hier angeknipft werden und ebenfalls ein natiirlichen Ufersaum bzw. ein kleiner
Bach aufgeweitet werden und auf der Restflaiche eine Obstwiese entstehen. Da es sich bei
dieser Flache um fette, landwirtschafltich- gepragte Béden handelt, soll die ersten beiden
Jahre weiterhin Getreide angebaut werden, jedoch mit dem kompletten Verzicht auf
Diingung. So kénnen die Nahrstoffe aus dem Boden gezogen werden. Im Anschluss wird,
unabhéngig von der jeweiligen MalRnahme, Mahgut einer dhnlichen Flache Uber das
Heudrusch verfahren aufgebracht.

Festsetzungen (sind als Teil der Satzung in diese zu ibernehmen)

1. Ufersaum:

Die Uferbereiche sind naturnah abzugraben, so dass ein gewundenes Bachbett entsteht. Als
Initialpflanzung ist geplant, im Abstand 5- 10 m Weiden- und Erlenstecklinge zu pflanzen. In
der weiteren, sukzessiven Entwicklung sind natirliche Ufergehdélze gewiinscht und
zugelassen.

2. Obstwiese:
Zu pflanzen sind hier 15 einheimische Obstbaume autochthoner Herkunft, Hochstamme 3-4
x verpflanzt, m.B., 14- 16 cm Stammumfang. Als Pflanzabstand sind 10 m einzuhalten. Die



Mahd hat jahrlich 2-3 schiirig zu erfolgen. Das Mahgut ist zu entfernen, auf Diingung muss
restlos verzichtet werden.

Diese Maflnahme kann ebenfalls mit einem Ausgleichsberechnungsfaktor von 1 berechnet
werden.
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3.250 m? x 1 = 3.250 m?
3.250 m? + 4.504 m? = 7.754 m?

Unter Vernachlassigung eines Quadratmeters kann die ermittelte Eingriffsfidche von 7.755
m? somit ausgeglichen werden.

Die genannten MaRnahmen werden von der Stadt Griesbach auf deren Grundstiucken
durchgefiuihrt, es erfolgt eine finanzielle Einigung mit dem Investor, der HCH
Projektentwicklungs- und Vermarktungsgesellschaft mbh, vertreten durch Hr. Peter Christa,
Wachholderweg 8 93197 Zeitiarn. Die PflegemalRnahmen werden ebenfalls von der Stadt
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Naturschutz cchtliche Eingriffsregelung

Bebauungsplan und Grinordnungsplan
MI "Am Lindenfeld" und SO "Einzelhandel Kurallee"
Stadt Bad Griesbach

Ausgleichsfléche 1, Teilfiache Finr. 353, Gemarkung Griesbach

(erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes)

Legende

Geltungsbereich Ausgleichsflache 1: 4.504 m?

Vor den Pflanzungen wird auf der gesamten Flache Mahgut einer

FP Py S oS = ahnlichen Fléache Uber das Heudrusch verfahren aufgebracht.
,be§lehsnde ALEsQFelchsl'Laclje. 5.?35 m?
/ 4 A A 4 4

© ® ®© ® 0 Streuobstwiese
® © © 6 © 36 einheimische Obstbaume autochthoner Herkunft, Hochstdmme

3-4 x verpflanzt, m.B., 14- 16 cm Stammumfang. Als Pflanzabstand
sind 10 m einzuhalten. Die Mahd hat jahrlich 2-3 schiirig zu
erfolgen. Das Mahgut ist zu entfernen, auf Diingung muss restlos
verzichtet werden.

Genholzhecke
bestehend aus 20 % Heister und 80 % Straucher, ist einem

natiirlichem Saum entsprechend gréRengestaffelt durchzufiihren.
Der Pflanzabstand ist zwischen 1,5 m und 2 m zu wahlen.
Pflanzqualitat und -auswahl:

Heister: h, 2xv, 150- 200 cm,

- Acer campestre, - Acer platanoides, - Acer pseudoplatanus, - Alnus
glutinosa,- Carpinus betulus, - Fraxinus excelsior, - Prunus avium, -
Quercus robur, - Salix fragilis, - Sorbus aucuparia,

Straucher: Str: 2xv, 60-100 cm,

- Cornus sanguinea, - Crataegus monogyna, - Corylus avellana, -
Euonymus europeaeus, - Ligustrum vuigare, - Lonicera xylosteum, - Prunus
padus, - Prunus spinosa, - Rhamnus catharticus, - Rhamnus frangula, -
Rosa canina, - Salix caprea, - Salix cinerea, - Sambucus nigra, - Viburnum
opulus, - Viburnum lantana
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bebauungsplan und Griinordnungsplan
MI "Am Lindenfeld" und SO "Einzelhandel Kurallee"
Stadt Bad Griesbach

Au SgleiCh SﬂéChe 2, Teilflache Fl.nr. 54/3, Gemarkung Weng

(ergénzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes)

Legende

Geltungsbereich Ausgleichsflache 2: 3.250 m?

Um vor der Umsetzung der MalRnahmen die Nahrstoffe aus dem
landwirtschaftlich- genutzten Boden zu ziehen, wird die ersten beiden
Jahre weiterhin Getreide angebaut werden, jedoch mit dem kompletten
Verzicht auf Diingung. Im Anschluss wird auf der gesamten Fléche
Mahgut einer dhnlichen Flache tiber das Heudrusch verfahren
aufgebracht.

Streuobstwiese

15 einheimische Obstbaume autochthoner Herkunft, Hochstdmme
34 x verpflanzt, m.B., 14- 16 cm Stammumfang. Als Pflanzabstand
sind 10 m einzuhalten. Die Mahd hat jéhrlich 2-3 schirig zu erfolgen.
Das Mahgut ist zu entfernen, auf Diingung muss restlos verzichtet
werden.

Renaturierung bestehender Graben

Der Graben im Osten wird ufernah abgegraben, so dass die
geradlinige Uferliniertickgebaut wird. Um eine natirliche Entwicklung
zu gewihrleisten, sind sowohl hier als auch bei dem Bach im
Norden Abstandslfachen zur Streuobstwiese einzuhalten. Als
Initialpflanzung ist geplant, im Abstand von 5- 10 m Weiden- und
Erlenstecklinge zu pflanzen. In der weiteren, sukzessiven
Entwicklung sind nattrliche Ufergehélze gewinscht und
zugelassen. Auf Diingung jeglicher Art ist dauerhaft zu verzichten.
Zur Aushagerung soll jahrlich mind. eine 2 schiirige Mahd erfolgen,
jeweils mit Abtransport des Mahgutes. Im Fall einer Besiedelung der
Flache durch Springkraut (Impatiens glandulifera) ist dieses vor der
Bliite bzw. kurz vor der Samenreife zu mahen und das Méhgut zu
vernichten.
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