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Begriindung

Planungsziele

Der Markt Fiirstenzell gewinnt als Standort fiir Gewerbebetriebe zunehmend an Bedeutung. Um
eine maBvolle und stidtebaulich geordnete Ansiedlung neuer Betriebe zu erméglichen, sollen
ausgewshlte Gebiete in denen Gewerbebetriebe bereits ansassig sind, mit den Mitteln der
Bauleitplanung weiterentwickelt werden.

Das Ubergeordnete Ziel ist es, soziale, wirtschaftliche und umweltschutzende Anforderungen sowie
gestalterische Anspriiche an das Orts- und Landschaftsbild zum Wohl der Allgemeinheit nachhaltig

in Einklang zu bringen.

Planungsgebiet

Das Baugebiet liegt im Ortsteil Kleingern. Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstticke: 331/8,
331/10 und 331/15, Gemarkung Altenmarkt. Der gréfRte Teil der Flache ist derzeit unbebaut und
wird landwirtschaftlich genutzt. Auf einem kleineren Teil befindet sich das Geratehaus der

Freiwilligen Feuerwehr Kleingern.

Das Planungsgebiet ist verkehrstechnisch gut angebunden. Beeintrachtigungen des Umfelds durch
Immissionen sind nicht zu erwarten. Der Standort bietet weiterhin ausreichend Reserven fir eine
zukiinftige Weiterentwicklung und eignet sich somit fur die vorgesehene gewerbliche Nutzung.

Griinordnung

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zur Griinordnung dienen dazu, Gebaude und
Gelandeveranderungen, die durch das geplante Vorhaben hervorgerufen werden soweit wie
maglich in das Landschafts- und Ortsbild einzubinden.

Dazu ist eine Uberschirmung der offentlichen Parkplatze mit groRkronigen Laubbdumen 1.
Ordnung vorgesehen. Sie dienen der Beschattung und Gliederung dieses Bereiches. Weitere
textliche Festsetzungen betreffen den Griinflichenanteil des kiinftigen Gewerbegebietes. So sind
fiir 5 Parkplatze jewells ein Laubbaum zu pflanzen. Ein raumwirksame Eingrlinung des
Gewerbegebietes ist aus betrieblichen Erfordernissen nur entlang der Bauparzelle C moglich.

Die erforderlichen Ausgleichsflichen werden extern dem Landkreisdkokonto entnommen.
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1.1

1.2

Umweltbericht

Einleitung

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

Die Marktgemeinde Furstenzell plant fUr die Erweiterung eines Feuerwehrgeratehauses und die
Neuansiedlung eines Gewerbebetriebes die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplan
,Gewerbegebiet Kleingern”. Inhalt ist die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes nach
§ 8 BauNVO. Im Parallelverfahren wird der Flachennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 49 gedndert.
Diese Anderung umfasst auch benachbarte Flachen.

Im Bebauungs- und Griinordnungsplan wird fir das Gewerbegebiet eine GRZ von 0,8. auf4
Parzellen festgesetzt, wobei eine Parzelle das bestehende Feuerwehrgeratehaus beinhaltet. Bauliche
Festsetzungen beinhalten die maximale Anzahl der Voligeschosse (2 Vollgeschosse) und die
zulassige Dachform (Flachdach). AuBerdem werden &ffentliche und private Grinflachen, deren
Bepflanzung sowie die ErschlieBung bzw. Parkpldtze festgesetzt. Weitere Festsetzungen kdnnen
dem Bebauungs- und Grinordnungsplan entnommen werden.

Ziel der Planung ist es, fur einen Metall verarbeitenden Betrieb und die Erweitung des Feuerwehr-
geratehauses die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

Der Flschenumfang des Bebauungs- und Grinordnungsplanes betragt insgesamt ca. 0,8 ha. Hierbei
betragen die Gewerbefléchen, Erschliefung und private Grinflachen ca.0,68 ha und offentliche
Grinflichen ca. 0,12 ha. Der Bedarf an Grund und Boden ist um 0,05 ha geringer, da mit dem
Feuerwehrgeritehaus und der Zufahrt bereits Flache beansprucht wurde.

Im vorliegenden Umweltbericht werden die Auswirkungen der Planung auf die SchutzgUter
aufgezeigt und bewertet. Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen werden, ebenso

dargestellt.
Zu beriicksichtigende Umweltqualitétsziele relevanter Fachgesetze und Fachpléne

Neben den allgemeinen Gesetzen zum Umwelt- und Naturschutz wie z. B. dem Bundes-
naturschutzgesetz, den Gesetzen zum Immissionsschutz und zum Abfall- und Wasserrecht, wurden
die Ziele folgender Fachgesetze und -plane ergdnzend bertcksichtigt:

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

Es wird im Bebauungs- und Griinordnungsplans eine Festsetzungen zur Beschrankung der
Versiegelung sowie zum schonenden Umgang mit dem Oberboden getroffen.

Regionalplan Donau-Wald

In der Internetversion der Karte Siedlung und Versorgung/ Landschaft und Erholung des Re-
gionalplans sind keine Ziele eingetragen.
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Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Passau (2004)

Im ARSP des Landkreises Passau sind keine speziellen Ziele fUr den Planungsumgriff eingetragen.
Das westlich gelegene Biotop wird als lokal bedeutsam eingestuft.

Folgendes allgemeines Ziel trifft auf die Planungsflachen bzw. Ausgleichsflache zu:

Neuschaffung von mageren Ranken und Rainen, Magerwiesen, Wald- und Heckensdumen in den
strukturarmen landwirtschaftlich genutzten Gebieten des Landkreises, ausgehend von
Restbestinden an Mager- und Trockenstandorten

Beschreibung und Bewertung von Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme und -bewertung der Umwelt

Mensch

Der Ortsteil Kleingern hat sich als Splittersiedlung entlang der viel befahrenen Staatsstrale St 2618
entwickelt und umfasst sehr unterschiedliche Nutzungen: im Umfeld des Planungsbereiches
befinden sich eine Schreinerei, stidlich und nérdlich grenzen Wohnparzellen an den
Planungsbereich. Der Abstand des geplanten Gewerbegebietes zum nordlich gelegenen
Wohnhaus betragt ca. 60 m und zum sidlich gelegenen ca. 90 m. Ostlich der Staatsstra3e, schon
zum Ortsteil Kurzeichet der Gemeindegebiet Neuburg a. Inn zugehérig, sind ein Metallbaubetrieb,
eine Schreinerei und weitere Wohngebaude vorhanden. Die genannten Nutzungen gehoren alle
dem AuRenbereich beider Gemeinden ohne Einstufung nach Baunutzungsverordnung an. Im
Umfeld liegen ein Transportunternehmen, Hofstellen und Richtung Westen und Nordwesten

Streubebauunag.

Eine geschlossene Wohnbebauung hat sich in Kleingern entlang der Kreisstralle PA 11 Richtung
Jagerwirth etwas weiter ndrdlich entwickelt. Im Westen schlieBt sich die landwirt-schaftlich

genutzte freie Feldflur an.

Die ErschlieBung des geplanten Gewerbegebietes erfolgt Giber die bereits vorhandene Zufahrt zum
Feuerwehrhaus von der Staatsstraf3e St 2618 aus.

Die Bewohner von Kleingern unterliegen Larmbelastungen durch den Kraftfahrzeugverkehr der
vielbefahrenen Staatsstral3e.

Der Anderungsbereich besitzt aufgrund der Larmbelastung durch die StaatsstralSe St 2618 keine
Funktionen fir die Naherholung. Der Bereich ist zudem auch nicht durch Wanderwege erschlossen.

Pflanzen

Planungsbereich
Im Planungsbereich findet sich kaum naturndhere Vegetation. Entlang der KreisstralBe ist ein

breiterer Altgrasstreifen auf Gemeindegrund vorhanden, der wohl jahrlich gemulcht wird.
Bestimmend sind hier typische Wiesengrdser wie Knaulgras, Wiesen-Schwingel, Wiesen-
Fuchsschwanz, Kriechendes StrauBgras, Glatthafer und Wiesen-Lieschgras. Kleinere Ruch-
grasherden zeigen auch magere Standortverhdltnisse an. Der Krauteranteil ist mit Spitzwegerich,
Gemeinem Léwenzahn, Gemeinem Gundermann und Wiesen-Labkraut sehr gering.
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Fin weiterer Altgrasstreifen tragt die Boschung am Feuerwehrhaus. Hier wachsen zusatzliche
Wiesenarten wie Wiesen-Platterbse, Rotschwingel, Wiesen-Pippau, Scharfer Hahnenful3 u.a.

Fine 3ltere Kastanie stockt am Einfahrtsbereich zum Gebiet. Beidseits des Feuerwehrhauses sind
einige Zierstraucher vorhanden.

Auf den Ackerflachen finden sich nur auf einer Ackerbrache nennenswerte Beikrauter wie
Kornblume und etwas Klatschmohn.

Umfeld

Pragendes Element stellt die altere Streuobstwiese mit Apfel-, Kirsch und Nussbaumen auf dem
Grundstiick der ehemaligen Schreinerei dar. Die Wiese ist nahrstoffreich und weist Gemeinen

L dwenzahn, Wiesen-Amper, WeiBklee, Wiesen-Lieschgras, Wiesen-Labkraut, Gemeinen Béren klau,
Spitzwegerich, Stumpfblattrigen Ampfer, Wiesen-Fuchsschwanz, Knaulgras u. a. auf,

Die nérdlich und westlich anschlieBenden Flachen sind weitgehend landwirtschaftlich genutzt. Das
Intensivgrinland im Nordwesten weist einen mafigen Artenreichtum mit einer dhnlichen
Zusammensetzung wie die Brachestreifen auf. Erwdhnenswert ist der GroB3e Wiesenknopf, ein
Wechselfeuchtezeiger.

An naturndherer Vegetation ist im Umfeld weiter westlich der Ufergehdlzsaum eines Baches mit
Eschen, Schwarzerlen aber auch Fichten zu finden.

Gefahrdete Pflanzenarten der Roten Listen Bayerns und Deutschlands wurden nicht festge-stellt. In
floristischer oder vegetationskundlicher Hinsicht sind keine naturschutzfachlich be-sonders

wertvollen Bestdnde vorhanden.

Tiere

In der bayerischen Artenschutzkartierung des Landesamtes fur Umwelt sind keine Nachweise von
heimischen Tierarten fir den Anderungsbereich verzeichnet. Das Planungsgebiet ist aufgrund der
Bebauung, der Ackernutzung und der geringen Ausstattung mit Vegetationsstrukturen fur die
heimische Tierwelt von untergeordneter Bedeutung.

Die auRerhalb des Planungsbereiches gelegene Streuobstwiese mit dlteren Obstbaumen weist far
Fledermause, Bilche und Kleinvégel eine hohere naturschutzfachliche Bedeutung auf und stellt fur
die genannten Arten eine wichtige Funktion als Verbundstruktur zu den weiteren umliegenden

Geholzbestanden dar.

Biologische Vielfalt

Im gesamten Bereich der FNP- Anderung ist die Biologische Vielfalt in Bezug auf Lebensraume und
heimische Arten als gering einzustufen.
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Schutzgebiete und -objekte

Schutzgebiete oder Schutzobjekte werden nicht beriihrt.
Das nachstgelegene Biotop der amtlichen Biotopkartierung Bayerns beginnt westlich an den
Teichflichen. Hier wurde der Ufergehdlzsaum und der Bachals Biotop erfasst (Nr. 7446-26).

Wasser

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes gehort dem Einzugsgebiet des
Zeller Baches an.

Aufgrund der Aufgrund der topografischen Situation des Planungsbereiches,- ein Hohenrlcken mit
nach Nordwesten abfallender Hangschuiter, sind keine Quellen oder FlieBgewdsser im
Anderungsbereich vorhanden. In ca. 80 m Entfernung weiter westlich nimmt ein Dobel seinen
Ausgangspunkt. Im Quellbereich wurden 2 Fischteiche und ein Freizeitgrundstlck angelegt. Der
Uberlauf der Teiche speist einen kleinen Bach, der zum Quellsystem des Gur-larner Baches gehdrt,
der wiederum zwischen Firstenzell und Aspersham in den Zeller Bach mundet.

Genauere Angaben zum Grundwasser liegen nicht vor.
In Bezug auf den Grundwasserhaushalt bestehen allgemein Empfindlichkeiten gegendber einer
Versiegelung, da abgeleitetes Oberflaichenwasser dem ortlichen Wasserhaushalt entzogen wiirde.

Boden

Im gesamten Gebiet sind ausschlieBlich mineralische Boden zu finden. Es weist gemafll dem
internetbasierten GeoFachdatenAtlas des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt Braunerde-
Pseudogley und Pseudogley aus Lehm (Deckschicht) Gber Lehm bis Ton (Molasse) auf. Zumindest
auf dem kiesigen Acker, der an die Staatsstrae angrenzt drfte es sich um Braunerde aus Kiessand
bis Sandkies (Molasse) handeln, die auf dem ausgesetzten anschlieBen-den Hohenriicken
Kurzeichet vorhanden ist. Auf eher verdichtete lehmige Verhaltnisse mit Pseudovergleyung weist
das Vorkommen von GroRem Wiesenknopf in der nordwestlich anschlieBenden Wiese hin. Dieser
Boden neigt zu Staunasse und ist sehr verdichtungsempfindlich.

GemaR der Bodenschitzungs-Ubersichtskarte von Niederbayern sind im Gebiet Lehme mit einer
mittleren Ertragsfahigkeit vorhanden.

Die Bodenverhaltnisse sind im Siedlungsbereich durch Abgrabungen, Auffillungen und Um-
lagerungen stark verandert und daher naturfremd. Auch der landwirtschaftlich genutzte Boden ist
durch Diingung und Befahren tiberpragt und aufgrund des Stoffeintrags als naturfern einzustufen.
Naturnahe Bodenverhiltnisse sind im Gebiet nicht vorhanden. Es besteht eine allgemeine
Empfindlichkeit gegentiber Uberbauung und Verschmutzung.

Klima/Luft

Das Klima im Raum Kleingern-Furstenzell wird gepragt vom Einfluss gemaBigt kontinentalen Klimas
und ist mit einer Jahresmitteltemperatur von 7 — 8° C relativ mild. Die jahrliche durchschnittliche
Niederschlagsmenge liegt bei ca. 850-950 mm.
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Die lokale Klimasituation des FNP-Anderungsbereiches wird durch die Lage auf einem brei-ten
Héhenriicken mit leichter Nordwestexposition bestimmt. Diese Flachen unterliegen tagstber bei
Sonnenschein einem etwas hdheren Warmegenuss, sind jedoch teilweise auch windausgesetzt.

Aufgrund der schon vorhandenen Bebauung besitzen nur die landwirtschaftlich genutzten Fldchen
im Erweiterungsbereich und angrenzend Funktionen als Kaltluftentstehungsgebiete. Die in
Strahlungsnéchten hier entstehende Kaltluft flieBt Richtung Nordwesten dem tiefer gelegenen
Dobel zu, wo sie zunachst an den Gehdlzen gestaut wird und dann Richtung Gurlarner Bachtal dem
natirlichen Geflle folgt. Aufgrund der geringen Siedlungsdichte im Umfeld dieses Tals kommt dem
Planungsbereich keine Funktion als lokalklimatischer Ausgleichsraum zu.

Entlang der Staatsstrale St 2618 ist ein Immissionsband mit verkehrsbedingten Luftschadstoffen
vorhanden. Eine besondere lufthygienisch belastete Situation ist nicht vorhanden, da keine
emittierenden Betriebe angrenzen.

Landschaft

Das landschaftliche Erscheinungsbild um Kleingern wird bereits durch die typische Hlgel-
landschaft des Unterbayerischen Higellandes gepragt. Flachwellige Rucken und Riedel, die auf den
Kuppen oft bewaldet sind, werden durch die breiten Talauen der Béche gegliedert.

Der Planungsbereich umfasst einen Teil eines langgestreckten Hohenrlckens und dessen nach
Nordwesten mit geringer Neigung abfallende Hangschulter. Das Geldnde ist teilweise bereits mit
einem Feuerwehrhaus bebaut. Neben einer Kastanie sind zunachst straBennah nur wenige, das
Gelande gliedernde kleinere Gehdlze vorhanden.

Im Umnfeld stockt eine groBere kulturlandschaftstypische Streuobstwiese mit alten Baumen, die das
sudlich gelegene Schreinereianwesen in die Landschaft gut einbindet. Nach Westen schlief3t sich
eine weitgehend strukturarme von Feldern gepragte Landschaft mit einzelnen Wohnh&usern und
einem leerstehenden Gebaude an. Als markanteste natiirliche Geldndestruktur im naheren Umfeld
riickt der Dobel im Nordwesten ins Blickfeld, der der dicht mit Gehdlzen bestockt ist. Die bereits
genannten Weiher sind vom Planungsbereich nicht ein-sehbar.

Die dem Planungsbereich gegentberliegende Seite auf dem Gemeindegebiet von Neuburg weist
dagegen eine fast ganzlich geschlossen Bebauung mit Gewerbehallen und Wohnhausern entlang

der Staatsstralle auf.

Fs bestehen attraktive Blickbeziehungen Gber den weiten Talkessel des Gurlarner Baches hinweg
auf den Golfplatz und den Ortsteil Rehschaln und dariiber hinaus zu den Auslaufern des Neuburger
Waldes im Nordwesten, der hier eine deutliche Raumkante bildet. Dieser Landschaftsausschnitt
seichnet sich durch eine kleinstrukturierte Landschaft mit kleinen Mischwaldchen, Einzelbdumen,
kleineren Obstwiesen, Strauchgruppen und einzelnen Streusiedlungen aus.

Aufgrund der Einsichtigkeit von Norden/Nordwesten aus ist v.a. der in dieser Richtung wirkende
Rand des Planungsbereiches als sensibel gegentber baulichen Veranderungen anzusehen.

Kultur- und sonstige Sachguter

Im Untersuchungsgebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt. Das Geldnde wird von einer
Hauptwasserleitung des Zweckverbandes Wasserversorgung Unteres Inntal gequert.
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2.2

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen wurden bereits bei den Schutzglitern soweit wie maoglich beschrieben.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens unter Berticksichtigung
von Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

Mit Baumalnahmen jeglicher Art sind Auswirkungen auf die Umwelt verbunden. Die Beein-
trachtigungen hangen dabei von der Schwere des Eingriffs sowie der Wertigkeit bzw. Emp-
findlichkeit des betroffenen Schutzgutes ab.

Schutzgut Mensch

Wahrend der Bau- bzw. der UmbaumaRnahmen im kiinftigen Gewerbegebiet ist durch den Betrieb
der Baumaschinen, dem Transport von Boden- und Baumaterial mit voribergehenden
Larmbelastungen fir Bewohner der nachst gelegenen Anwesen zu rechnen. Auch kann hierbei je
nach Windlage eine geringe Belastung mit Luftschadstoffen aus Abgasen oder Staub auftreten.
Durch die wahrscheinlich zeitversetzte Bebauung der einzelnen Parzellen werden die Belastungen
relativ gering ausfallen. Daher werden diese Beeintrachtigungen als nicht erheblich eingestuft.

Betriebsbedingte Larmbelastungen werden durch verschiedene geplante Nutzungen hervor-
gerufen werden: einmal durch den Fahrzeugverkehr der Mitarbeiter des neuen Betriebes bzw.
durch Feuerwehrangeharige bei Ubungen. Weitere Larmemissionen werden durch be-
triebsspezifische Arbeiten des kiinftigen Metallbaubetriebes entstehen. Bei der Gewerbege-
bietsausweisung ist sicherzustellen, dass an den maBigeblichen Bezugspunkten im Umfeld
(nichstgelegene Wohingebdude im AuBenbereich) die dort geltenden Immissionsrichtwerte der TA
Larm nicht tberschritten werden. Dabei ist auch die Vorbelastung durch sonstige Gewerbebetriebe
einzubeziehen. Daher werden flichenbezogene Schallleistungspegel von 60 d(B)A/m2 tags und
von 45 d(B)A/m2 nachts festgesetzt.

Im Baugenehmigungsverfahren ist ein schalltechnischer Nachweis durch ein Sachverstandi-
genbiiro zu erbringen, dass die festgesetzten Werte eingehalten werden kénnen.

Schutzgtiter Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

Baubedingte Beeintrachtigungen der Tier- und Pflanzenwelt treten nicht auf. Die Kastanie an der
Finfahrt bleibt erhalten und muss wahrend Bauphase wirksam vor Beeintrdchtigungen geschutzt

werden.
Anlagebedingt werden fir das geplante Gewerbegebiet artenarme Grassaume und eine Acker-

flachen mit naturschutzfachlich untergeordneter Bedeutung in Anspruch (Auffillung, Bebauung)
genommen.

Betriebsbedingt treten durch die Ausweisung des Gewerbegebietes keinen relevanten Aus-
wirkungen auf Pflanzen und Tiere auf.

Es wird erwartet, dass sich die Biologische Vielfalt im Bereich der Gewerbegebietsausweisung in
etwa unverandert bleibt.
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Schutzgut Wasser

Baubedingt ergeben sich keine Beeintrachtigungen fuir den Wasserhaushalt. FlieBgewadsser sind
nicht betroffen.

Durch Versiegelung kommt es anlagebedingt zu htheren Abflissen des Niederschlagswassers, das
im Vorhabensbereich nicht mehr in das Grundwasser einsickern kann und dem ortlichen
Wasserhaushalt entzogen wird. Es wird zur Verminderung der Bodenversiegelung die Verwendung
von wasserdurchldssigen Beldgen im Bereich der Nebenanlagen und Parkplatze festgesetzt.

Bei Hanganschnitten im unteren Hangbereich kann ortlich Schichtwasser angetroffen werden.

Die Entwasserung der geplanten Gewerbeflachen soll im Trennsystem erfolgen. Es ist auf jeder
Gewerbeparzelle - soweit moglich - eine Versickerung und weiterhin eine eigene Re-
genriickhaltung vorgesehen. Fir das weitere Oberflachenwasser soll im Nordwesten in der
Nachbarschaft der bestehenden Fischteiche ein Regenriickhalteteich gebaut werden (aufSerhalb
des Geltungsbereiches), fir das ein eigenes Wasserrechtsverfahren durchgefiihrt werden wird. Fir
das Oberflachenwasser wird dann die max. Einleitungsmenge in den Dobelbach festgesetzt, damit
eine hydraulische Uberlastung des kieinen Gewassers vermieden wird.

Das (brige Abwasser ist unbelastet und kann der Kldranlage Neukirchen a. Inn zugeleitet werden.
Betriebsbedingt ist daher mit keinen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu rechnen.

Schutzgut Boden

Eingriffe in den naturlich vorliegenden Bodenaufbau werden va. durch Terrassierung im
Hangbereich der Erweiterungsgrundstiicke nordlich umfassen. Durch die Festsetzungen einer
maximalen GRZ von 0,8 auf Bebauungs- und Grinordnungsplanebene ist mit Nebenanlagen eine
maximale Versiegelung von 80 % der Flache moglich. Da der offene belebte Oberboden hier
abgeschoben wird, gehen auf der Fldche die vielféltigen Bodenfunktionen (Filter-, Puffer- und
Umwandlungs- und Wasserrtckhaltefunktionen) im Landschaftshaushalt der Flache verloren. Die
Festsetzung, Parkplatze wasserdurchlassig zu gestalten, vermindert einen gewissen Teil des
Funktionsverlustes. Auch die vorgesehene MinderungsmaBnahme zur sachgerechten Behandlung
des Oberbodens (vor Baubeginn Abtrag, Zwischenlagerung und Wiederaufbringung) erhalt
zumindest den Boden an sich.

Schutzgut Klima

Durch die anlagebedingte Versiegelung des Geldndes (Gebaude, ErschlieBung, Parkplatzflachen)
andert sich das Kleinklima. Versiegelte Flichen fihren zu einem Temperaturanstieg mit
Auswirkungen auf das Mikroklima des direkten Umfeldes, da Asphalt und Stein sich am Tage starker
erwarmen als eine Vegetationsdecke. Die Auswirkungen im Mikroklimabereich werden sich
weitgehend auf die Flache selbst beschranken. Die Uberbauung von Kaltluftentstehungsflachen in
maRigem Umfang ist von geringer Bedeutung, da dem westlich gelegenen Talsystem keine
Funktion als Frischluftbahn fur Siedlungen zukommt.

Luftbelastungen durch Immissionen wurden bereits beim Schutzgut Mensch betrachtet. Bau- und
betriebsbedingt ist mit keinen Auswirkungen zu rechnen.

Seite 9/14



4.1

Schutzgut Landschaft/ Ortsbild

Verinderungen werden im Bereich der Gewerbegebietsausweisung durch die Eingriffe in die
Landschaftsgestalt sowie durch die geplanten Gebaude hervorgerufen. Fr die Gebdude,
ErschlieBung und Parkplatzflichen muss das Geldnde teilweise terrassiert werden, dadurch wird in
den urspriinglichen Charakter der Topographie eingegriffen und das Landschaftsbild verandert.

Die geplanten Gebgude werden sich durch das gewerblich gepragte Umfeld gutin die Umgebung
einfiigen. Aufgrund betriebsbedingter Erfordernisse kann das Gewerbegebiet nur im Westen mit
raumwirksamen Gehdlzen eingriint werden. Daher wird ein Teil des Gebietes von den nordlich
gelegenen Siedlungsrandern einsehbar bleiben.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgditer

Kulturgtiter sind aller Voraussicht nicht von dem Vorhaben betroffen. Bei der ErschlieBung des
Gebietes ist die Wasserleitung zu bertcksichtigen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens ist mit einer weiteren intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung der jetzigen Ackerflachen mit Ausbringung von Dinger und von Pestiziden zu rechnen.

Geplante Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaf3nahmen

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Ermittlung von Eingriff und notwendiger Kompensationsflache wird der “Leitfaden”zur
Eingriffsregelung in Bauleitplanverfahren (BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENT-
WICKLUNG UND UMWELTFRAGEN, 2003) zu Grunde gelegt. Nach dem Leitfaden entspricht die
Festsetzung eines Gewerbegebietes mit einer GRZ von 0,8 dem Typ A mit hohem Versie-
gelungsgrad.

Der Planungsbereich kann aufgrund der Ackernutzung und der bereits bestehenden Bebauung mit
geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild eingestuft werden. Aus der Spanne der
Ausgleichsfaktoren von 0,3-0,6 wird aufgrund der geringen raumwirksamen Einbindung des
Gebietes durch Gehdlzpflanzungen der oberste Faktor 0,6 flr die nach au-Ben hin wirkenden
Grundstlcke gewahlt.

Das im Nordwesten des Geltungsbereiches geplante Regenriickhalteteich liegt auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungs- und Grinordnungsplans und wird deshalb nicht in der
naturschutzrechtlichen Eingriffsreglung behandelt. Ggfs. muss der durch den Bau verur-sachte
Eingriff (Geholzbestande vorhanden) im Rahmen des geplanten Wasserrechtsverfah-ren
abgehandelt werden. Auf eine amphibien- und reptilienfreundliche Detailgestaltung ist zu achten
(s. textliche Hinweise im Bebauungs- und Griinordnungsplan), da das Rickhaltebecken dann
Lebensraumfunktionen fiir diese potentiell im westlich gelegenen Dobel vorkommenden Tierarten
tbernehmen kann. Dies kann als MinderungsmaBnahme angerechnet werden.
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Folgender Ausgleichsbedarf ergibt sich fir die geplante Bebauung im Geltungsbereich:

Nutzung/ Bedeutung fiir Planung/ Flurstiick GréBe | Ausgleichs-| Ausgleichs-Bedarf
Bestand Naturhaushalt ingm faktor ingm
und
Landschaftsbild
Acker Gering unterer Gewerbefldchen 5.500 06 3.300
Wert privat A-C
Flur Nr. 331/10
Acker Gering unterer Skaterplatz 150 06 90
Wert Flur Nr. 331/5
Acker Gering unterer Zusatzliche 260 05 130
Wert Versiegelum’g
Feuerwehrflache
Flur Nr. 331/5
Artenarmer Gering unterer - Parkplatze Feuerwehr 150 0.3 45
Grasstreifen mittlerer Wert Flur Nr. 527
Grasstreifen, Gering unterer - ErschlieBung 250 0.3 75
Acker mittlerer Wert
Summe 6.310 3.640
Ausgleich/ Kompensation
Der Ausgleich in Hohe von 3.640 gm wird komplett dem Landkreisokokonto in Altenmarkt
entnommen. Nachfolgende Aufstellung zeigt die bisherige Inanspruchnahme der fir die Ge-
meinde Firstenzell reservierte Flache Flur Nr. 703/12, Flachengrofe 1,0 ha:
Abschreibungen Datum Flache in gm
Jagerwirth Stockerfeld, DB Nr. 20 17.02.2005 4720
SO Einzeljhandel, DB Nr. 2/ Med. Kompetenzzentrum DB Nr. 1 09.02.2006 150
Med. Kompetenzzentrum DB Nr. 2 17.07.2008 5.570
SO Bauhof 23.06.2010 3.850
GE Furstenzeller Feld DB Nr. 9 (It. Entwurf) 1.861
GE Kleingern (It. Entwurf) 3640
Summe 19.791
9.791

Noch abzuldsende Flache

Der Bedarf in Hohe von 9.791 gm wurde mit Vertrag vom 07.12.2011 aus dem Okokonto des
Landkreises abgeldst.
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4.2

Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen

Um die Folgen der Bebauung des Gelandes zu vermeiden oder zu mindern, werden folgende
MaRnahmen festgesetzt:

Beschrankung der Versiegelung durch die Festsetzung von wasserdurchlassigen Beldgen far
Parkplitze und Nebenanlagen (Schutzgut Wasser und Boden)

Festsetzung zur sachgerechten Behandlung des Oberbodens (Schutzgut Boden)

Frhaltung und Schutz der Kastanie wahrend der Bauphase durch geeignete MaBnahmen.
(Schutzgut Pflanzen)

Frhaltung und Schutz der Kastanie an der Einfahrt (Schutzgut Pflanzen, Tiere, Ortsbild)
Begriinung des westlichen Gewerbegebietsrandes und der offentlichen Parkplatze (Schutzgut

Pflanzen, Tiere, Ortsbild)

Alternative Planungsmdglichkeiten

Fs wurden keine sich wesentlichen, sich vom vorliegenden Entwurf unterscheidenden Pla-
nungsalternativen entwickelt, da der Grundstickszuschnitt dies kaum zuldsst.

Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten

Besondere technische Verfahren wurden nicht verwendet. Zur Erfassung und Bewertung der
Schutzgiter wurden die vorliegenden Plane Flachennutzungs- und Landschaftsplan, das Arten-
und Biotopschutzprogramm Lkrs. Passau sowie die amtliche Artenschutzkartierung und die
amtliche Biotopkartierung Bayern ausgewertet und zusatzliche Gelandebegehungen durchgefihrt.
AuRerdem wurden die Bodenschatzungskarte Regierungsbezirk Niederbayern (M 1:100.000) des
Bayerischen Geologischen Landesamtes, der GeoFachdatenAtlas und der Kartendienst zum
Hochwasserschutz des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ausgewertet.

Die Bewertungen wurden verbal-argumentativ auf Grundlage allgemein bekannter tkologischer
Zusammenhange durchgefihrt.

MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) sollen auf bisher nicht
vorhersehbare Auswirkungen abzielen. Es wird vorgeschlagen, den Anwuchserfolg der Gehdlze 2.
und 5. Jahr nach der Pflanzung zu kontrollieren, um Ausfélle, z.B. durch unvorgesehene
Trockenperioden, durch Ersatzpflanzungen zu kompensieren. Wichtig ist, dass die raumwirksame
einbindende Wirkung der Bepflanzung erzielt wird. Aufierdem sind Entwdsserungseinrichtungen
spatestens 2 Jahre nach ihrer Inbetriebnahme auf Funktionstlchtigkeit zu kontrollieren.
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8 Zusammenfassung

Die Marktgemeinde Fiirstenzell plant fur die Erweiterung ihres Feuerwehrgeratehauses und die
Neuansiedlung eines Gewerbebetriebes die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplan
.Gewerbegebiet Kleingern” Inhalt ist die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebie-tes
nach § 8 BauNVO. Ziel der Planung ist es, fiir die Vorhaben die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen.

Der Flichenumfang des Bebauungs- und Griinordnungsplanes betragt insgesamt ca. 0.8 ha.

In Bezug auf das Schutzgut Mensch treten wahrend der BaumaRnahmen Larmbelastungen far
Bewohner der nachst gelegenen Anwesen nérdlich und stdlich auf. Durch die zeitversetzte
Bebauung werden die Belastungen relativ gering ausfallen. Bei betriebsbedingten
Larmimmissionen sind an den umliegenden Bezugspunkten die gesetzlichen Richtwerte ein-
zuhalten. Daher werden flachenbezogene Schallleistungspegel von 60 d(B)A/m2 tags und von 45
d(B)A/m?2 nachts festgesetzt. Im Baugenehmigungsverfahren ist ein schalltechnischer Nachweis
durch ein Sachverstindigenbiiro zu erbringen, dass die festgesetzten Werte eingehalten werden

kdnnen.

Besondere Lebensraume der Pflanzen- und Tierwelt sind im Geltungsbereich des Bebauungs- und
Grinordnungsplanes nicht betroffen. Die Biologische Vielfalt wird sich gegen-Uber der jetzigen
Situation kaum verandern.

Geringflgige Veranderungen im Landschaftshaushalt werden sich fur die SchutzgUter Boden,
Wasser und Mikroklima durch Bodenversiegelung und durch eine geringfigige Erwarmung der
Flsche ergeben. Es werden MaRnahmen zu Minderung der Auswirkungen der Versiegelung
angefiinrt. Die Entwésserung des geplanten Gewerbegebietes ist im Trennsystem geplant. Es wird
nordwestlich auRerhalb des Geltungsbereiches im Umfeld der bestehenden Fischteiche ein
Regenriickhalteteich vorgesehen. Hierflr wird ein Wasserrechtsver-fahren durchgefihrt.

Visuelle Verinderungen des bisherigen Landschafts- und Ortsbildes werden v.a. durch eine
Terrassierung eines hangigen Gelandes sowie die geplante Bebauung hervorgerufen. Aufgrund der
bereits vorhandenen gewerblichen Bebauung beidseits der Staatsstrale werden sich die geplanten
Vorhaben in das Umfeld gut einfiigen. Fine Abschirmung und Einbindung der Bebauung durch
PflanzmaRnahmen ist allerdings nur am Westrand des Gebietes vorgesehen.

Bodendenkmaler sind aller Voraussicht nicht von dem Vorhaben betroffen. Eine Wasserleitung ist
bei der spateren Erschliefung zu berlcksichtigen.
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