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Umweltbericht zum Bebauungsplan 38.7“ Gewerbegebiet am Stockackerfeld® 1

1. Einleitung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38.7 ,Gewerbegebiet am Stockackerfeld“ méchte
die Stadt Schongau der im Geltungsbereich des B-Planes ansassigen Firma Hochland
Deutschland GmbH die fiir den Produktionsablauf benétigten baulichen Méglichkeiten zur Ver-
figung stellen. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes ersetzt in ihrem Geltungsbe-
reich den bislang rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 38 mit allen Anderungen.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprifung durchzufiihren, welche in einem Umweltbe-
richt gemaf § 2a BauGB miindet. Die Umweltprifung schlief3t die Behandlung der Eingriffsre-
gelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz ein. Der Anderungsbereich des Bebauungspla-
nes umfasst ca. 7 ha.

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

Mit der vorliegenden Bebauungsplanédnderung verfolgt die Stadt Schongau das Ziel, der Firma
Hochland Deutschland GmbH auch zukinftig eine konkurrenzfahige Produktion zu ermdgli-
chen. Zu diesem Zweck werden folgende Festsetzungen geéandert:

- Die GRZ wird von bisher 0,8 auf zukiinftig 0,83 festgesetzt,
- Die maximal zulassige Wandhohe wird in den jeweiligen Teilbereichen von bis 14,5 m bzw.
25 m auf zuklnftig 15 m bzw. 26 m festgesetzt,

Durch diese MafRnahmen und die nun benétigten Bau- und Fahrflachen verringert sich die
bislang festgesetzte gehodlzbestandene Randeingriinung um 4.140 m2 (von ca. 11.340 m2 auf
ca. 7.200 m?).

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten um-
weltrelevanten Ziele sowie ihrer Berticksichtigung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schongau ist die Flache als Gewerbegebiet
dargestellt. Zudem liegt fiir den Anderungsbereich ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlie3lich Behand-
lung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

2.1 Bestandserfassung und Bewertung der Umwelt (vgl. Karte 1 Bestand und Planung)
Grundlage fur die Ermittlung der durch die Planung ausgeltsten Beeintrachtigungen auf die
Umwelt bildet die Bestandserfassung und Bewertung aller Schutzgtiter der Umwelt. Dazu ge-
horen Arten und Lebensraume, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaft, Mensch, Kultur- und
Sachguter sowie eine Beschreibung der Wechselwirkungen zwischen den Belangen.

Tiere, Pflanzen und Lebensraume: Im vorliegenden Fall stellt der rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr. 38/6. Anderung fur den Planbereich die Bestandssituation, die auch in Natura umge-
setzt ist, dar. Insgesamt handelt es sich um ein intensiv gewerblich genutztes Firmengelande
mit hohem Versiegelungsgrad. Einzig die festgesetzte Randeingriinung grenzt den Planbe-
reich zur umliegenden Landschaft ab.
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Umweltbericht zum Bebauungsplan 38.7“ Gewerbegebiet am Stockackerfeld® 2

Boden und Geologie:

Der Planbereich ist bereits derzeit weitgehend versiegelt. GemaR Ubersichtsbodenkarte Bay-
ern im Maf3stab 1:25.000 sind die nicht versiegelten Flachen durch das Vorkommen der Ein-
heit 22b ,Fast ausschlieRlich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deck-
schicht oder Verwitterungslehm) tber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter)“ gepragt.

Wasser:
Im Plangebiet gibt es keine Oberflachengewasser. Das Grundwasser reicht nicht in den
Oberboden.

Klima und Luft:
Der bestehenden Randeingrinung kommt eine allgemeine Bedeutung fur die Frischluftpro-
duktion zu.

Landschaftsbild/Erholungseignung:
Der Planbereich ist durch die intensive gewerbliche Nutzung gepragt. Strukturierende Ele-
mente, wie Baum- oder Strauchbestand sind auf die Randeingriinung beschrankt.

Gesamtbewertung des Bestandes (Bewertung gemalf Leitfaden)

Bedeutung fur Natur und Landschaft

Schutzgut Gewerbegebiet Reiell g i

(Geholzbestand)
Pflanzen und Tiere Ohne Mittel
Boden Ohne Mittel
Wasser Ohne Mittel
Klima/Luft Ohne Mittel
Landschaftsbild/ Erholung Ohne Mittel
Gesamtbewertung Ohne Mittel

In der Gesamtbetrachtung ist der gewerblich genutzte Bereich ohne Bedeutung fur Natur und
Landschaft. Der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten und gepflanzten Randein-
grinung kommt eine mittlere Bedeutung fur Natur und Landschaft zu. Nachfolgend werden die
weiteren fur die Abwagung relevanten Schutzguter in ihnrem Bestand beschrieben.

Kultur- und Sachguter:
Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachguter bekannt.

Mensch:
An das Plangebiet schlie3t im Stiden und im Westen Bebauung an. Die hieraus resultierende
Schutzbedurftigkeit ist bereits im bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan bertucksichtigt.

2.2 Beschreibung der Planung/Erfassen des Eingriffs
Fur den Planbereich wird die maximal zulassige GRZ auf 0,83 und die maximal zulassige
Wandhohe auf 15 m (von bislang 14,5 m) bzw. 26 m (von bislang 25 m) festgesetzt.

Gemal dem ,Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschatft - Die Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung® (BayStMLU 2003) ist das gesamte Plangebiet dem Typ A ,Gebiet mit ho-
hem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad“ zugeordnet.
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2.3 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung/ Ab-
leitung der Beeintrachtigungsintensitat

Nachfolgend ist fur die zu untersuchenden Schutzguter zusammenfassend dargelegt und be-

wertet, mit welchen Auswirkungen der Planung zu rechnen ist und wie die Auswirkungen be-

wertet werden. Hierbei wird unterschieden, ob die Auswirkungen bau-, anlage- oder betriebs-

bedingt sind. Im Anschluss an die Tabelle werden die Bewertungen verbal erlautert. Die jewei-

lige "Nr." in der Tabelle verweist auf die entsprechende Textstelle.

Bewertung der Auswirkung
Schutzgut Nr. Betrachteter Aspekt (Zusammenfassung)
Baubedingt | anlagebedingt | betriebsbedingt
Tiere / Pflan- :
zen Lebens- 231 Verlust von Veggtaﬂon und Le- o ° o
N bensraum von Tieren
rdume
Boden 232 Verlust von Boden durch Uber- o ° o
bauung
Verminderung der Grundwas-
Wasser 2.3.3 |serneubildung durch Bodenver- O ® O
siegelung
Klima/Luft 234 Verlust von _Flachen mit klimati- o ° o
scher Funktion
Landschafts- Errichtung von Gebauden mit
bild/ Erholung 2:3.5 Fernwirkung Q ° Q
Veranderung des Charakters
Kultur- und 236 |VON denkmalgeschitzten Ge- i i i
Sachguter - bauden und Ensembles bzw.
Verlust von Bodendenkmalen
Mensch 237 Erhb‘hl{ng der Schallimmissio- o o o
nen (Larm)
Wechselwir- keine Wechselwirkungen bis auf
kungen zw. 238 die Erhdhung der Unfallgefahr i i i
den Schutz- - durch Verkehrsmehrung (vgl.
gutern bei Schutzgut Mensch)

Bewertung der Umweltauswirkungen:

@00 — Starke Auswirkungen
0@ = Mittlere Auswirkungen
® = Geringe Auswirkungen
O = keine Auswirkungen

Erlduterungen zu den einzelnen Beeintrachtigungen

2.3.1 Verlust von Vegetation und Lebensraum von Tieren (anlagebedingt)

Im Zuge der Realisierung der Bebauungsplanung gehen ca. 4.140 m? Grunlandflache in Ge-
werbegebiet verloren. Dabei handelt es sich um Grunflachen, die im rechtkraftigen Bebau-
ungsplan als mit heimischen Gehélzen zu begriinende Flachen der Randeingriinung festge-
setzt sind. Von den urspriinglich 11.340 m2 Geholzflachen verbleiben in der aktuellen Planung
noch 7.200 m2 im Planbereich.

2.3.2 Verlust von Boden durch Uberbauung (anlagebedingt)

Mit der vermehrten Uberbauung geht ein Verlust an versickerungsaktivem Boden einher. Bei
maximaler Ausnutzung der nun festgesetzten Grundflachenzahl von 0,83 ist, bezogen auf den
Anderungsbereich, eine ca. 2.070 m? Flache zusétzlich tberbaubar. Mit der Uberbauung ist
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ein vollstandiger Verlust der Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion, Filter- und Speicherfunk-
tion, Regulationsfunktion) verbunden.

2.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung durch Bodenversiegelung (anlagebe-
dingt)

Mit der erméglichten Bodenversiegelung gehen ein geringflgig erhéhter Abfluss des Regen-

wassers und eine Verminderung der Grundwasserneubildung einher.

2.3.4 Verlust von Flachen mit klimatischer Funktion (anlagebedingt)
Mit dem Verlust von bislang gehdlzbestandener Flache geht deren Bedeutung fir die Frisch-
luftentstehung verloren.

2.3.5 Errichtung von Gebauden mit Fernwirkung (anlagebedingt)

Aufgrund der Lage des Gewerbegebietes sind bereits derzeit die zum Teil hohen Gebaude auf
dem Firmengelédnde in der Umgebung sichtbar. Gegeniber den aktuellen Hohenfestsetzun-
gen ergibt sich durch die nun geringfligige Erhdhung jedoch keine erhebliche Mehrbelastung
fur das Schutzgut Landschaftsbild.

2.3.6 Veranderung des Charakters von denkmalgeschitzten Gebauden und Ensembles
bzw. Verlust von Bodendenkmalen (anlagebedingt)

Im Planbereich sind keine denkmalgeschitzten Gebaude vorhanden. Bodendenkmale sind

nicht bekannt. Es sind daher keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

2.3.7 Erhdhung der Schallimmissionen (Larm) (baubedingt)

Mit der Erweiterung des Gewerbegebietes werden baubedingt erhdhte Schallimmissionen ent-
stehen, die jedoch aufgrund der zeitlichen Begrenzung auf die Bauphase als geringe Auswir-
kung zu werten sind.

2.3.8 Wechselwirkungen

Uber die mit der Verkehrsentwicklung in Verbindungen stehenden Wechselwirkungen (z.B.
Schallimmissionen, Erhéhung der Unfallgefahr, stoffliche Immissionen) sind keine weiteren
erheblichen Wechselwirkungen anzunehmen.

3. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Eine floristisch artenschutzrechtliche Bedeutung des Plangebietes besteht nicht. Gleichfalls
kann aufgrund der vorhandenen Vegetation und intensiven Nutzung davon ausgegangen wer-
den, dass von der Planung keine artenschutzrechtlich relevanten Tierarten betroffen sind. In-
sofern wird davon ausgegangen, dass die Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestdnde auslost, wenn die Rodung der zu entfernenden Gehdlze aufRerhalb der Vegetations-
periode (zwischen 1. Oktober und 28. Februar) erfolgt.

4. MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

Im Plangebiet sind MaRnahmen festgesetzt, die als Vermeidungsmaflinahmen zu werten sind.
In nachstehender Tabelle sind die fir den Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungsmal3-
nahmen zusammengestellt.

MalRnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen fir die Schutzgiter der Umwelt dienen:

Schutzgut Tiere, Pflanzen und Lebensrdume

- Generell sind der Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen im vorliegenden Fall enge
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MaRnahmen, die der Vermeidung von Beeintrachtigungen fir die Schutzgiter der Umwelt dienen:

Grenzen gesetzt, da fur die Produktionsprozesse auf dem Firmengeldnde Flachen und Bauten in
dem festgesetzten Mal bendtigt werden. Insofern besteht die wesentliche MalRBhahme zur Vermei-
dung in dem Erhalt der ca. 7.200 m2 groRen Randeingriinung, die aus heimischen Gehélzpflanzun-
gen besteht.

Schutzgut Boden und Wasser

- vgl. Vorgabe der Niederschlagswasserversickerung, Malinahmen zur Eingriinung.

Schutzgut Klima / Luft

- vgl. MaBnahmen zu Eingriinung.

Schutzgut Landschaftsbild

- Eingriinung des Plangebietes.

Grinordnerische MalBnahmen

- Festsetzungen zur Eingriinung und Durchgrinung des Plangebietes.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38/7. Anderung ,Gewerbegebiet am
Stockackerfeld“ wurden die Méglichkeiten, Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ge-
ring zu halten, soweit moglich bericksichtigt.

Trotz der oben angefiihrten Vermeidungs-/Minderungsmafnahmen verbleiben erhebliche Ein-
griffe in Natur und Landschaft, die gemaf Naturschutzrecht auszugleichen sind. Gemafl dem
Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® ergibt sich aus dem Ver-
lust von 4.140 m2 Gehdlzflache (vgl. Karte Nr. 1) eine naturschutzrechtliche Ausgleichsforde-
rung in gleichem Flachenumfang (Faktor 1,0).

Beschreibung der Ausgleichsmafnahme (vgl. auch Karte 2):

In der Gemarkung Peiting verfugt die Stadt Schongau tGber mehrere Ausgleichsflachen, die
bereits friheren Eingriffen zugeordnet wurden (z. B. Industriegebiet Neulander / 1. Und 2. An-
derung). Insgesamt stehen nach der Abbuchung der 1. und 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Industriegebiet Neulander noch 21.939 m2 Ausgleichsflache! zur Verfiigung.

Hiervon werden auf dem Flurstiick 6.656, Gemarkung Peiting 4.140 m2 der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 38 zugeordnet. Ziel ist die Entwicklung eines naturnahen Laubmisch-
waldbestandes. Die Umsetzung der MalRnahme ist mit der Unteren Naturschutzbehdrde ab-
zustimmen. Entsprechend verbleiben nach der Abbuchung fiir die hier vorliegende Bebau-
ungsplananderung noch 17.799 m2? Ausgleichsflache fur zukinftige Eingriffe auf den zur Ver-
figung stehenden Grundstiicken.

5. Ermittlung von alternativen Planungsmaoglichkeiten (Pos. 3d der Anlage zum 82 (4)
und 8§ 2a BauGB)

Auf der Ebene der Bebauungsplanung sind alternative Planungsmdglichkeiten im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans zu prifen. Der Ablauf der Produktionsprozesse und die Lage der
Gebéaude und Fahrflachen auf dem Gelande lassen im vorliegenden Fall keine alternativen
Planungen, die zu geringeren Beeintrachtigungen fihren zu.

L Angabe gemalR Umweltbericht zur 2. Anderung B-Plan Industriegebiet Neuldnder vom 05.12.2017
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6. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfihrung der Planung
(Pos. 2b der Anlage zum 82 (4) und § 2a BauGB)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wurde das Gebiet in seinem aktuellen Zustand erhalten
bleiben (vgl. Bestandsbeschreibung).

7. Technische Verfahren der Umweltprufung, Hinweise auf Schwierigkeiten und feh-
lende Kenntnisse (Pos. 3a der Anlage zum 82 (4) und § 2a BauGB)

7.1 Verfahren und Methodik

Im Rahmen der Umweltprifung kam in Bezug auf die Ermittlung der Eingriffe in Natur und
Landschaft der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der erganzten Fas-
sung vom Januar 2003 (BayStMLU 2003) zur Anwendung.

Im Weiteren fand der Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis“ (Oberste Baubehdrde 2006)
Anwendung.

7.2 Schwierigkeiten und Kenntnisliicken
Die vorhandenen Kenntnisse reichen fir die im Rahmen der Umweltpriifung zu vollziehenden
Beurteilungen aus.

8. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt (Monitoring)

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind keine MalRnahmen zum Monitoring erforderlich.
Prognoseunsicherheiten bestehen nicht.

9. Allgemein verstandliche Zusammenfassung der Inhalte des Umweltberichts

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung verfolgt die Stadt Schongau das Ziel, fir die
Firma Hochland Deutschland GmbH die fiir den reibungslosen Produktionsablauf bendtigten
baulichen Mdglichkeiten zur Verfiigung stellen. Zu diesem Zweck wird in dem hier vorliegen-
den Bebauungsplan die zuldssige GRZ von derzeit 0,8 auf 0,83 erhtht sowie bis zu einem
Meter héhere Gebaude zugelassen.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltprifung durchgefiuhrt, in der die voraussichtli-
chen Umweltwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als abwagungsrelevante Grund-
lage beschrieben wurden. Als wesentliche Umweltauswirkung ist der mit den Anderungen ein-
hergehende Verlust von ca. 4.140 m? gehélzbestandener Randeingriinung zu nennen.

Es wurde ein Ausgleichsbedarf von 4.140 m2 ermittelt. Die Umsetzung des Ausgleichserfor-
dernisses erfolgt auf dem Flurstiick Nr. 6656, Gemarkung Peiting durch die Entwicklung eines
naturnahen Laubmischwaldes mit vorgelagerter Waldrandzone und Waldsaum.
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Umweltbericht
Karte 1: Bestand und Planung

Nebenstehender Vergleich zeigt den mit der 7.
Bebauungsplandnderung einhergehenden Verlust von
4.140 m? Grunflache (Randeingriinung mit Gehdlzen),
die im Verhaltnis 1:1 auszugleichen ist.

Ausgleichsbedarf: 4.140 m?
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Umweltbericht

Karte 2: Ausgleichsplan

: Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

FI.Nr. 6656, Gemarkung Peiting, Flache: 4.140 m?

Ausgangszustand:
Intensiv genutzte landwirtschaftliche Nutzflachen

Entwicklungsziel:
Standortgerechter Laubmischwald (L62)

MaRRnahmen:

- Pflanzung (Aufforstung) standortgerechter, heimischer
Laubdume in Anlehnung an die Artenzusammensetzung
der potentiellen natirlichen Vegetation

- Bei Bedarf Mafinahmen gegen Wildverbiss

- Die MaBnahmen und Arten sind in enger Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehérde festzulegen.

Sonstige Planzeichen:

/) Bereits abgebuchte Flachen
<] Flurgrenze und Flurnummer
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