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Begriindung und Erliu terung
Der Bebauungsplan Gewerbegebiet Moosham-Nord 2 wurde in 2006 aufgestellt.

GemdB Baubescheid vom 06.02.2007 wurde der Raumausstattungsbetrieb
errichtet und in Betrieb genommen.

Aus betrieblicher Notwendigkeit ist es erforderlich:

1. den Geltungsbereich der Baugrenze im Osten gem. Planeintrag zu
erweitern.

2. Die Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans zu
erweitern, bzw. zu ergéanzen, unter:

§ 3 Art der baulichen Nutzungen (§9 Abs. 1 Nr.1l BauGB)

(2) Nutzungen gemif §8 Abs.2 Nrn. 3 und 4 sowie Abs.3 Nrn. 2 und 3 BauNVO0
sind ausgeschlossen.

3. Folgende Festsetzungen werden festgelegt:

- Die Wchn-, Schlaf- und Aufenthaltsriume sind nach Moéglichkeit auf
die dem Gewerbetrieb auf der Fl.-Nr. 185 der Gemarkung Iglbach
abgewandten Seite hin zu orientieren, d.h. auf der nérdlichen
Seite des Geb&dudes zu errichten.

- In die Wohn-, Schlaf- und sonstigen Aufenthaltsridume an der Seite
zum Gewerbebetrieb auf der Fl.-Nr. 185 der Gemarkung Iglbach sind
Fenster mit einer ausreichend dimensionierten
Mindestschallschutzklasse einzubauen (vergleiche hierzu die VDI-
Richtlinie 2719 »Schalldammung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen") .

Soweit Balkontiiren, Rollladenkisten oder ahnliche Bauteile
vorgesehen sind, miissen diese ebenfalls das ausreichend
dimensionierte SchalldimmmaB aufweisen. Der Einbau von
Schallschutzfenstern mit integrierter Liftungseinheit wird
empfohlen. Auf der dem Emittenten abgewandten Gebiudeseite des
Wohnhauses konnen Fenster mit einem um 5 dB geringerem bewertetem
SchalldammmaB verwendet werden.

- Durch den Einbau von Schallschutzfenstern ist zu gewdhrleisten,
dass die von dem Gewerbebetrieb auf der Fl1.-Nr. 185 der Gemarkung
Iglbach ausgehenden Lirmemissionen soweit vermindert werden, dass
innerhalb der geplanten Wohn-, Aufenthalts- und Schlafriume die
Immissionsrichtwerte wvon tags 35 dB(A) und nachts 25 dB (A) nicht
Uberschritten werden.

Der Tmmissionsrichtwert fir die Nachtzeit gilt auch dann als
Gberschritten, wenn ein Messwert den Immissionsrichtwert um mehr
als 10 dB(A) iUberschreitet.

Die Richtwerte fiir den Beurteilungspegel sind auf einen
Bezugszeitraum von 16 Stunden wahrend des Tages und die
ungtnstigste Stunde wahrend der Nacht (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr)
bezogen.

Zur Einhaltung bzw. Unterschreitung der vorgenannten
Immissionsrichtwerte sind ausreichende Schalldammmable an
samtlichen AuBienhautelementen vorzusehen. Die Festlegung der
Schallschutzklassen der Lirmschutzfenster entsprechend der VDI-



Richtlinie 2719, hat in enger Zusammenarbeit mit einem
schalltechnischen Beratungsbiiro zu erfolgen.

Bei der Errichtung wvon Wohnungen ist ein ausreichender
Schallschutz entsprechend den Anforderungen der DIN 4109
vorzusehen. Man muss sich aber dariiber im Klaren sein, dass die
Anforderungen der DIN 4109 Mindestanforderungen darstellen und dem
Grundsatz der Larmvorsorge bei Neubauten nicht voll entsprechen.
Als Stand der Larmminderungstechnik koénnen hier die unter Ziffer
6.2 der TA Liarm genannten Immissionsrichtwerten bei
Schallibertragung innerhalb von Gebduden angesehen werden. Die
Forderung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte von tags/nachts
35/25 dB(A) wird deshalb zwingend vorgeschrieben.

- Falls durch eine entsprechende Geb&dudeanordnung und
Wohnungsgrundrissgestaltung die Anforderung zum Schallschutz nicht
erfiillt werden koénnen, ist durch passive Schallschutzmafinahmen ein
ausreichender Schallschutz sicherzustellen. Falls deshalb bei
Wohn-, Schlaf- und sonstigen Aufenthaltsrdumen Schallschutzfenster
Anwendung finden, ist auch bei dauernd geschlossenen Fenstern eine
ausreichende Liftung sicherzustellen; z.B. kann dies durch
integrierte Liftungseinrichtungen erfolgen.

Aufer dieser Anderungen verbleiben die Festsetzungen zum Bebauungsplan
unverandert.
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Umweltbericht zur 1. Anderung des Bebauungs- und

Grinordnungsplans ,GE Moosham Nord 2* Markt Ortenburg
April 2016

1 Einleitung

1.1 Kurzbeschreibung Inhalt, Darstellung, Ziele, Umfang und Bedarf an
Grund und Boden

Seit 2006 liegt der rechtsverbindliche Bebauungs- und Griinordnungsplan ,GE Moosham
Nord2" vor, der fur die Errichtung eines Raumausstattungsbetriebes aufgestellt wurde.
Der Betrieb, der im darauffolgenden Jahr errichtet wurde, méchte eine Unterstelle fiir
Fahrzeuge mit ca. 75 m? errichten. Die Flache wird derzeit als Parkplatz genutzt. AuBer-
dem sollen im bestehenden Geb&ude aus betrieblichen Griinden Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter eingerich-
tet werden. Um das Vorhaben zu erméglichen, hat die Marktgemeinde Ortenburg be-
schlossen, den Bebauungs- und Griinordnungsplan mit Deckblatt 1 zu dndern. Im Zuge
der Uberplanung wurde im vorliegenden Deckblatt 1 die tatsdchlich ausgefihrte Fla-
chennutzung mit Parkplatzen, ErschlieBung und Riickhalteteich dargestellt.

Nutzungen nach § 8 (2) Nrn. 3 und 4 (Tankstellen und sportliche Anlagen) sowie § 8 (3)
Nr. 2 und 3 BauNVO (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke und Vergnigungsstatten) sind nun per neuer Festsetzung ausgeschlossen, eine
Wohnnutzung nach § 8 (3) Nr. 1 ist zugelassen.

Nach § 2 Baugesetzbuch (BauGB) werden bei der Aufstellung oder Anderung von Bau-
leitplanen fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen im Rahmen einer Umweltpriifung
ermittelt und in diesem Umweltbericht beschrieben und bewertet. AuRerdem werden
notwendige Ausgleichs-, Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen behandelt. Auf-
grund der Geringfligigkeit der Bebauungsplananderung wird der Umweltbericht knapp
gehalten.

1.2 Zu beriicksichtigende Umweltqualitatsziele relevanter Fachgesetze und
Neben den allgemeinen Gesetzen zum Umwelt- und Naturschutz wie z.B. dem Bun-
desnaturschutzgesetz, den Gesetzen zum Immissionsschutz und zum Abfall- und Was-
serrecht, wurden die Ziele folgender Fachgesetze und -pléne erganzend berlicksichtigt:

§ 1 Bodenschutzgesetz (BodSchG)/§ 1a (2) BauGB

Gemal § 1a (2) soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan zuldssige GRZ von 0,5 wird auch durch die
VergréRBerung der Baugrenze nicht Uberschritten. Eine zuséatzliche Versiegelung Uber die
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bereits durch rechtsverbindlichen Bebauungs- und Griinordnungsplan zuldssige Versie-
gelung findet daher nicht statt. Zudem wurde fur die Unterstelle eine bereits teilversiegel-
te Flache (Schotter) beansprucht. Im bestehenden Plan ist eine Festsetzung zum scho-
nenden Umgang mit dem Boden bereits enthalten. Daher werden die gesetzlichen Vor-
gaben erflllt.

2 Beschreibung und Bewertung von Umweltauswirkungen

2.1  Schutzguter Mensch

Direkt an den gegenstandlichen rechtsverbindlichen Bebauungs- und Grunordnungsplan
grenzt stdlich das Gewerbegebiet Moosham Nord an. Wohngebiete sind in der Umge-
bung nicht vorhanden. Belange der Wohnqualitdt werden aufgrund der nun zulassigen
Betriebsleiterwohnung nur innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes Moosham Nord
2 durch etwaige Schallimmissionen beriihrt. Hier sind fir den neu entstehenden Immis-
sionsort auf Flur Nr. 184/2 die zuldssigen Immissionsrichtwerte der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau® zu beachten. Die Richtwerte fur Gewerbegebiete liegen tags bei 65
dB(A), nachts bei 50 dB(A).

AulRerdem kann StraRenverkehrslarm aus der nahen Staatsstrale auf die Wohnnutzung
einwirken und die Wohnqualitit schmalern.

Auf der sidlich benachbarten Gewerbenutzung sind max. zuldssige flichenbezogene
Larmemissionskontingente festgesetzt. Nach Uberschlagigen Berechnungen der Immis-
sionsschutzbehérde am LRA Passau betragen tags und nachts die Beurteilungspegel-
wert am Immissionsort jeweils 50 dB(A). Damit wird der Richtwert nachts erreicht. Zur
Sicherstellung einer guten Wohnqualitat sind gemal dem Schreiben des LRAs verschie-
dene passive Schallschutzmallhahmen wie eine angepasste Ausrichtung der Wohn-,
Aufenthalts und Schlafrdume, Schallschutzfenster sowie Schallddmmmalinahmen an der
Aulenhaut des Gebdudes durchzufuihren, damit die im Innenbereich der Aufenthalts-
raume festgelegten Immissionsrichtwerte erreicht werden.

Mit der Durchfuhrung dieser Mallnahmen tritt keine Beeintrachtigung der Wohnqualitat in
den kiinftigen Wohnungen und damit fir das Schutzgut Mensch auf.

2.2 Schutzgiter Pflanzen, Tiere, Biologische Vielfalt

Von der geringfligigen Erweiterung der Baugrenzen innerhalb des Gewerbegebietes sind
mit der Uberbauung einer Schotterfliche keine Lebensraume der Pflanzen- und Tierwelt
betroffen. Beeintrachtigungen auf die Pflanzen und Tierwelt und die Biologische Vielfalt
treten daher nicht auf.

Schutzgebiete und -objekte
Im Planungsbereich und auch angrenzend befinden sich keine Schutzflachen oder —
objekte nach BNatSchG.
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2.4  Schutzgiiter WasserlBodenIKlimalLuftqualitéit

Offene natiirliche Gewasser und Quellen sind im Planungsbereich oder direkt angren-
zend nicht vorhanden. Es wurde ein Regenriickhalteteich auf dem Gelande zur Oberfla-
chenwasserspeicherung angelegt. Der Erweiterungsbereich ist mit einer Schotterflache
bereits teilversiegelt. Durch die geringfligige Erweiterung mit einer Unterstelle mit einem
Umfang von ca. 75 m? wird eine bereits teilversiegelte Flache vollversiegelt. Es entsteht
keine tber die bereits tiber den BPlan hinaus zuldssige Versiegelung. Die Auswirkungen
auf die Schutzguter Wasser, Boden und Mikroklima sind marginal und vernachlassigbar.

2.5 Landschafts- und Ortsbild

Das Ortsbild wird im Bereich des Bebauungs- und Grunordnungsplanes durch den ge-
genstandlichen Gewerbebetrieb und das stdlich angrenzende Gelande eines Busunter-
nehmens geprégt. Daher bestimmen wie fUr gewerbliche Nutzung typisch zwei groRe
Gebaude sowie grofflachige Parkplatz- bzw. und Hofflachen das Erscheinungsbild. Die
noch relativ junge Bepflanzung hat bisher eine raumwirksame Eingriinung noch kaum
erreicht.

Die geplante kleinflachige Erweiterung mit einem Gebzude geringer Héhe schlief3t direkt
ostlich an das groRe Gebaude des Raumausstatterbetriebes an und bleibt damit visuell
zurlickhaltend. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes findet nicht statt.

2.6  Kultur- und sonstige Sachgiiter
sind nicht relevant,

2.7 Wechselwirkungen
sind nicht relevant.

3 Prognose bei Nichtdurchfuhrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens bleibt die Parkplatznutzung an der Ostseite des
Betriebsgebiudes bestehen.

4 Geplante Vermeidungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmaRRnahmen

4.1  Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Nach § 15 (1) BNatSchG ist der Verursacher von Eingriffen verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Es ergeben sich aus dem
Vorhaben auf einer geschotterten Fliche keine Anforderungen an besondere natur-
schutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen.
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Bilanzierung des Eingriffs - Ausgleichspflicht

Wie bereits im Unterkapitel Boden erldutert, ist die Erweiterung der Baugrenze innerhalb
der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,5 méglich, ohne dass diese Uberschritten wird.
Der Ausgleich fiir den Gewerbebetrieb wurde auf der westlich angrenzenden Flache mit
Anlage einer Streuobstwiese erbracht. Die Uberbauung einer Schotterflache von ca. 75
m? verursacht daher kein weiteres naturschutzrechtliches Ausgleichserfordernis.

5  Alternative Planungsméglichkeiten

liegen aufgrund der Geringfiigigkeit der Anderung nicht vor.

6 Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten

Besondere technische Verfahren wurden nicht verwendet. Die Bewertungen wurden ver-
bal-argumentativ auf Grundlage allgemein bekannter 6kologischer Zusammenhénge
durchgefuhrt.

7 MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) sollen auf bis-
her nicht vorhersehbare Auswirkungen auf die Umwelt abzielen.

Im vorliegenden Fall sind keine Monitoringmafnahmen notwendig.

8 Zusammenfassung

Inhalt der 1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungs- und Griinordnungsplans ,GE
Moosham Nord 2“ der Gemeinde Ortenburg ist eine geringfligige Erweiterung der Bau-
grenze nach Osten. Damit soll fur den bestehenden Raumausstattungsbetrieb der Bau
einer Unterstelle fur Fahrzeuge erméglicht werden. Weiterhin sollen aus betrieblichen
Grinden entsprechend § 8 (3) Nr. 1 BauNVO Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter im bestehenden Gewerbe-
gebaude eingerichtet werden.

In Bezug auf den Menschen werden aufgrund der nun zuldssigen Wohnungen etwaige
Schallimmissionen aus der gewerblichen Nutzung des stdlich angrenzenden Gewerbe-
betriebes relevant. Zur Sicherstellung einer guten Wohnqualitdt und zur Einhaltung der
Immissionsrichtwerte in Wohn- Schlaf- und Aufenthaltsraumen sind verschiedene passi-
ve Schallschutzmafnahmen am bestehenden Gebaude durchzufiihren. Mit der Durch-
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fGhrung dieser MaRnahmen tritt keine Beeintrachtigung der Wohnqualitat und damit four
das Schutzgut Mensch auf.

Die Uberbauung einer Schotterflache mit einem von Gebéude ca. 75 m? innerhalb einer
Gewerbenutzung verursacht fiir die Schutzgiter Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser
und Mikroklima keine Beeintrachtigungen. Mit der Erweiterung der Baugrenze wird die
festgesetzte Grundflachenzahl von 0,5 nicht Uberschritten. Es ergibt sich daher kein wei-
teres naturschutzrechtliches Ausgleichserfordernis.

Der Bau einer kleinvolumigen Unterstelle am Hauptgebaude stellt sich im Vergleich zum
Hauptgebaude visuell zuriickhaltend dar. Eine Beeintrachtigung des Landschafts- und
Ortsbildes findet nicht statt.

Bodendenkmiler und sonstige Sachgiiter sind nicht betroffen.

Neuburg a. Inn, den 19.04.2016

y
Wothee. HaFmam

Dorothee Hartmann
Landschaftsarchitektin ByAK






