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UMWELTBERICHT

1. Einleitung:

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Mitterfeld 1I“ sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Nutzung als Gewerbegebiet geschaffen werden.
Das Gebiet ist im rechtsgultigen Flachennutzungsplan vom 13.07.1998 als landwirtschaftli-
che Flache ausgewiesen. Mit der parallel durchgefiihrten 5. Anderung des Flachennutzungs-
plans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Vorhaben geschaffen.

Das Planungsgebiet umfasst die Grundstiicke Flur-Nr. 467 TF, 141 TF und Teile der Stra-
Renflache sowie Flur-Nr. 462/13 TF der Gemarkung Greifenberg.

1.1 Vorbemerkungen

Die Gemeinde Greifenberg im Landkreis Landsberg/Lech ist Mitglied der Verwaltungsge-
meinschaft Schondorf. Sie plant die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets Mitter-
feld nach Osten.

Far die Erweiterung des Gewerbegebiets ist mittelfristig ein gréRerer Umgriff nach Osten hin
vorgesehen. Nun wird zunachst der westliche Teil zur Planreife gebracht, welcher direkt an
das bestehende Gewerbegebiet mit bereits vorhandener ErschlieRung anschlieft.

Ein in Greifenberg seit 35 Jahren ortsansassiger Gewerbebetrieb, die ,Bauer Verfahrens-
technik GmbH* - BVG hat innerorts keine Entwicklungsmaéglichkeit und bendétigt die Flachen
maoglichst zeitnah flr die betriebliche Erweiterung. Die BVG ist Vorhabenstrager fir den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan und hat bereits Verfligungsgewalt Gber das Grundsttick.

In einem spateren Planungsschritt soll im Osten ein Gewerbegebiet fir verschiedene weitere
Interessenten ausgewiesen werden.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplans

Durch die Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplanes sollen die planungsrechtli-
chen Grundlagen fur die Nutzung als Gewerbegebiet geschaffen werden.

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan derzeit als ,landwirtschaftliche Flachen®
ausgewiesen (rechtsverbindliche Fassung vom 13.07.1998). Mit der parallel durchzufiihren-
den 5. Anderung des Flachennutzungsplans soll das Gebiet sowie die 6stlich angrenzenden
Flachen als Gewerbegebiet dargestellt werden.

In einem ersten Bauabschnitt wird der mittige Bereich des Bauraum 1 bebaut. In einem 2.
Bauabschnitt folgen der dstliche Bereich sowie die im Stdwesten vorgesehene Werkstatt
(Bauraum 2).

1.3 Angaben zum Standort, zu Art und Umfang des Vorhabens und zum Bedarf an
Grund und Boden

Das Gebiet liegt ostlich des bestehenden Gewerbegebiets Mitterfeld nérdlich von Greifen-
berg. Direkt sudlich verlauft die Kreisstralle LL 1 sowie etwas weiter sudlich die Bundesau-
tobahn A 96. Die Flache fur das gegenstandliche Gewerbegebiet wird landwirtschaftlich in-
tensiv als Acker genutzt, ebenso die weiter dstlich angrenzenden Flachen.

Der Geltungsbereich des Gewerbegebiets betragt 2,66 ha, siehe detaillierte Flachenuber-
sicht nach Nutzungsarten:

Flachenart FlachengréBe in gm
Gewerbegebiet GE 19.347
Verkehrsflache vorhanden 3.960
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Ortsrandeingriinung Ost 1.484
Ortsrandeingriinung Sid 1.216
Flachen fir Begleitgrin West 653
Gesamtflache 26.660

Fir das Gebiet werden hochstzulassige Grundflachen (GR) festgesetzt (Bauraum 1 mit
8.490 gm, Bauraum 2 mit 975 gm).

Die festgesetzte GR kann durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO Nr. 1-3 genannten Anlagen bis
zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von max. 0,85 lberschritten werden.

Zulassig ist ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO. Nicht zuladssig sind die nach § 8 Abs. 3
ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Zulassig sind nur solche Nutzungen, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager in ei-
nem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Die ErschlieBung erfolgt Gber die bereits vorhandene Stralte ,Gewerbering” im Westen des
Gebiets. Vorgesehen sind im Gebiet insgesamt 127 Parkplatze auf wassergebundener De-
cke/Kies in den Randbereichen sowie im Osten Parkflachen fir LKW und Lagerflachen fur
Container.

In den Geltungsbereich wurde auch die am nérdlichen Rand der Kreisstralle gelegene be-
grinte Béschung miteinbezogen, um den dort vorhandenen Gehdlzbestand zu sichern
(Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft).

Art und Umfang des Vorhabens: Betriebsbeschreibung Fa. BVG Verfahrenstechnik

Die BVG Bauer GmbH plant am Standort eine Zusammenfiihrung der derzeitig getrennten
Fertigungs- und Auslieferungsstandorte Greifenberg und Utting am Ammersee. Neben der
Fertigung und dem Material- und Versandlager sollen auch das Blrogebaude samt Verwal-
tung, Planung und Vertrieb am neuen Standort realisiert werden.

Die Fa. BVG ist nach eigenen Angaben Weltmarktfiihrer flir enzymatische Starkeabbauanla-
gen fur die Papierindustrie. Sie exportiert diese GroRanlagen u.a. nach China.

Sie tritt weltweit als Produzent, Handler und Dienstleister in folgenden Geschaftsbereichen
auf: (vgl. Begriindung zum Bebauungsplan)

Filter fir die chemische Industrie

Filter fir die chemische Industrie nach Verwendungszweck

Separatoren flr die chemische Industrie

Streichmaschinen fur die Papierherstellung

Zubereitungsmaschinen und -anlagen fir Streichmassen

Zubereitungsanlagen fir Leimungsmittel

Die Anlagen fiir den Papierherstellungsprozess werden von der BVG entwickelt, gebaut und
auch die noétige Software dafir programmiert. Somit werden Komplettlésungen fiir den Kun-
den entwickelt.

Laut Firmenwebseite werden Prozesschemikalien wie Enzyme zur Umwandlung von nativer
Starke, Zusatzstoffe zur Starkeumwandlung sowie spezielle Reinigungsmittel eingesetzt.
https://www.bvg-gr.de/

Angrenzende Nutzungen des Geltungsbereichs

Im Westen grenzt das vollstandig bebaute Gewerbegebiet Mitterfeld an, welches durch eine
Stralle von Osten her erschlossen wird. Dieser Ast von der Kreisstrale nach Norden dient
auch zur Erschlielung der nun geplanten Erweiterung im Westen.
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Sidlich verlauft die Kreisstralde, die durch gut entwickelte, lineare Gehdlzstrukturen begleitet
wird. Im Norden verlauft ein 6ffentlicher asphaltierter Feldweg, hinter dem der Langenmoos-
graben verlauft, ein FlieRgewasser Ill. Ordnung. Nordlich des Feldwegs liegt ein Regenwas-
serretentionsbecken, das der Entwasserung des Gewerbegebiets ,Mitterfeld I dient. Im
Nordosten schlieBt ein Wald mit besonderer Bedeutung flir das Landschaftsbild an, im
Nordwesten liegen weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Im Siden verlaufen die Kreisstrale sowie die Bundesautobahn.

1.4 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen bedeutenden
Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung:

Im Baugesetzbuch (BauGB 2017) wird eine ,nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschutzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegenlber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt...“ gefordert. Diese Pla-
nungen ,sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natdrli-
chen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung flr einen
allgemeinen Klimaschutz....“ (§ 1 Abs. 5 BauGB). Auch wird ein flachensparendes Bauen
angemahnt (§ 1a BauGB). Der Immissionsschutz stellt bei der zuktinftigen Nutzung wichtige
gesetzliche Vorgaben.

Anzuwenden sind auch Vorgaben aus der Naturschutzgesetzgebung. Eingriffe in Natur und
Landschaft sind zu vermeiden und auszugleichen (§ 18 BNatSchG).

Gebietsbezogene Aussagen in Planen:

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, Teilfortschreibung vom
01.03.2018

3. Siedlungsstruktur und 3.1.Flachensparen

(G) Flachensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung (Z)

3.3 Vermeidung von Zersiedlung (G/Z)

5. Wirtschaft und 5.1 Wirtschaftsstruktur (Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische

Wirtschaft, insbesondere fur die leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unterneh-

men sollen erhalten und verbessert werden (G).

Nach LEP sind ,die Naturglter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt” in ihrer Funktion
und ihrem Zusammenwirken“ nachhaltig zu sichern und wiederherzustellen.

Regionalplan der Region Miinchen (14), Fassung vom 01.04.2019

Die Gemeinde Greifenberg ist ,Landlicher Teilraum im Umfeld der groften Verdichtungsrau-
me“ von Minchen. Schondorf und Utting sind als Kleinzentren dargestellt, die nachstgelege-
nen Unterzentren sind Kaufering und Diel3en. Die Mittelzentren Landsberg und Firstenfeld-
bruck liegen ca. 16 km entfernt. Die Autobahn A 96 wird als Entwicklungsachse von Gberre-
gionaler Bedeutung eingestuft.

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan (FNP)

Derzeit ist die Flache des kunftigen Gewerbegebiets als ,landwirtschaftliche Flachen aus-
gewiesen.
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2. Bestandsaufnahme (Basisszenario), Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung:

Das Planungsgebiet wird landwirtschaftlich intensiv als Acker genutzt.

Der Talraum der Windach und der Ammersee sind im Umweltatlas Bayern als ,Hochwasser-
gefahrenflachen HQ 100“ eingestuft. Diese Gebiete sowie der Talraum des Ldngenmoosgra-
bens sind als ,wassersensibler Bereich® eingestuft. Ein kleines Gebiet des Geltungsbereichs
im Norden zahlt daher zu dieser Kategorie, die allerdings den Vermerk ,Symboldarstellung,
keine flachenscharfe Abgrenzung® enthalt. (Landesamt fir Umwelt, IUG Informationsdienst
Uberschwemmungsgefahrdete Bereiche).

Der Langenmoosgraben verlauft ndrdlich des Geltungsbereichs und nérdlich des &ffentlichen
Feldwegs. Das Ufer des Ammersees liegt ca. 1,7 Kilometer stidostlich, die Windach verlauft
ca. 800 suddstlich und sudlich (Details siehe Kap. Schutzgut Wasser).

Die Windach mit ihren Uferbereichen ist in der Amtlichen Biotopkartierung erfasst und als
FFH-Gebiet 7932-371.01 ,Windach® europarechtliches Schutzgebiet in der Natura 2000-
Kulisse (nach BayNat2000V auch national bzw. freistaatlich geschitzt). Details siehe Kap.
Schutzgut Tiere und Pflanzen).

Im Einzelnen sind die Schutzgiiter wie folgt zu beschreiben, zu bewerten und die Auswir-
kungen darauf zu prognostizieren. Die Beurteilung der Erheblichkeit erfolgt in den Stufen
»gering®, ,mittel“ und ,hoch®.
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Abb. 1:

Lage des
Planungsge-
biets (aus
Top.-Karte
VIEWER
Bayern 2010)

Abb. 2:
Ortholuftbild
des Pla-
nungsgebiets
mit Umge-
bung und
Hohenlinien
(Quelle: Bay-
er. Vermes-
sungsverwal-
tung)

SCHUTZGUT FLACHE UND BODEN

Beschreibung

Bodentyp im Geltungsbereich ist ,vorherrschend Braunerde, gering
verbreitet Parabraunerde, aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht
oder Jungmoranen) tber Schluff- bis Lehmkies.

nordliche Grenze des Geltungsbereichs “Bodenkomplexe der Gleye
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Auswirkungen:

und grundwasserbeeinflute Béden®

Auf der geplanten Flache sind héchstzulassige Grundflachen (GR) von
insgesamt 9.465 gm festgesetzt. Diese GR darf durch Nebenanlagen
wie Garagen etc. bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von max. 0,85
Uberschritten werden.

Durch das Vorhaben wird bisher offener Boden versiegelt, landwirt-
schaftliche Nutzflache geht verloren.

Der hohe Flachenverbrauch in Bayern (zwischen 10 — 13 ha/Tag) wird
zunehmend kritisch gesehen. die Staatsregierung plant die Einfiihrung
eines Richtwerts von 5 ha/Tag im Landesplanungsgesetz.

Ergebnis: Auf Grund der flachenmalfig mittleren zusatzlichen Versiegelung sind
Umweltauswirkungen von mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzge-
biet Boden zu erwarten.

SCHUTZGUT WASSER:

Beschreibung:

Auswirkungen:

Ergebnis:

e Langenmoosgraben: am noérdlichen Rand, auferhalb des Gel-
tungsbereichs

¢ Regenrickhaltebecken ndrdlich auflzerhalb des Geltungsbereichs
Windach (Gewasser Il. Ordnung), ca. 800 m entfernt studlich und
stidostlich (weitgehend unverbautes FlieRgewasser mit Auwald)

o Ammersee (Gewasser |. Ordnung), ca. 1,7 Kilometer siddstlich

¢ nodrdlichster Randbereich des Geltungsbereichs liegt innerhalb des
.wassersensiblen Bereichs* laut 1UG (Informationsdienst (ber-
schwemmungsgefahrdete Gebiete) des Landesamts flir Umwelt-
schutz.
Wassersensible Bereiche sind durch Wasser gepragt, fur die Fla-
chen kann aber kein definiertes Risiko (Jahrlichkeit des Abflusses)
angegeben werden und es gibt keine rechtlichen Vorschriften wie
Verbote und Nutzungsbeschrankungen im Sinne des Hochwas-
serschutzes. Die Betroffenheit einzelner Grundstiicke kann nicht
abgelesen werden (Karte nur im Malstab von 1:5.000 verflgbar.

Durch die Zunahme bebauter und versiegelter Flachen erfolgt ein be-
schleunigter Oberflachenwasserabfluss und eine Einschrankung der
Grundwasserneubildung.

Die Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen fir oberirdische
Stellplatze (z.B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, wassergebun-
dene Decken) reduziert die genannten negativen Folgen. Die Nieder-
schlagswasserentsorgung erfolgt Uber Retentionsflachen und —mulden
auf dem Firmengelande selbst.

Fur die Oberflachengewasser im naheren und weiteren Umfeld sowie
die Grundwasservorkommen sind keine negativen Auswirkungen zu
erwarten.

Aufgrund der fir diese Schutzgutfunktion vergleichsweise geringen
Neuversiegelung sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
insgesamt als gering einzustufen.
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SCHUTZGUT KLIMA/LUFTHYGIENE:

Beschreibung: e Mittlere Jahresniederschlagsmenge: 800 mm

e Jahresdurchschnittstemperatur 8 Grad®, Lage im Einflussbereich
des Fohns, Wasserfliche des Ammersees temperaturausglei-
chend

e Wind: Uberwiegend westliche Einflisse, Seewinde sorgen auch
im Gemeindegebiet noch fir Durchliftung

o  West-Ost-Gliederung des Landschaftsraums durch Bach- und
Flu3taler/Erosionsrinnen: gute Durchllftung entlang der Taler in
Hauptwindrichtung

e Vorbelastung durch suidlich verlaufende BAB 96: ca. die Halfte
des Grundsticks liegt innerhalb der 100 m Linie der Autobahn,
ein schmaler Streifen im Stiden innerhalb der 40 m Linie
Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone nach § 9 Bundes-
fernstralRengesetz:
Lédngs der Bundesfernstrallen diirfen an Bundesautobahnen
(gemessen ab Fahrbahnrand) nicht errichtet werden:
§ 9 Abs. 1: Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 40
Meter
§ 9 Abs. 2: bauliche Anlagen in einer Entfernung bis zu 100 Meter
Im Bereich der Kreisstral3e besteht ein Anbauverbot auf eine Tie-
fe von 10 m.
Die Hochbauten liegen weiter entfernt als die vorgeschriebenen
40 m. Innerhalb der 100-m-Anbaubeschrankungszone liegen be-
baubaren Flachen des Bebaungsplans. (vgl. S. 9 Begrindung).

Auswirkungen: Eine mogliche Beeinflussung von Frischluft- und Kaltluftbahnen hangt
von Situierung und Hohe des neuen Gebaudes ab.
Die maximale Wandhohe ist im Kernbereich des Bauraum 1 auf 11,5 m
beschrankt (FFB im EG 576,30 GUNN, WH 587,80 GUNN,) im &stlich gele-
gen Gebaudeteil ,Attika“ auf 17,60 m (WH 593,60 UNN). Im sudlich
gelegenen Bauraum 2 betragt die zulassige Wandhohe ,Attika“ ca. 18m
(FFB EG ca. 576 UNN, WH 594 mUNN).
Bestimmte Gebaudeteile weisen somit eine malRgebende Hohenent-
wicklung auf. Aufgrund der vergleichsweise geringen Baumasse ist
aber trotzdem nur mit einer geringfiigigen Beeinflussung der Frischluft-
und Kaltluftbahnen zu rechnen, weil auch &stlich bereits Gewerbebau-
ten vorhanden sind. Es kénnen lokal wirksame Verwirbelungen auftre-
ten.
Generell findet durch Versiegelung eine leichte Reduzierung der Kalt-
luftproduktion auf bisher offenen Flachen statt. Eine geringfligige Erho-
hung der Luftbelastung ist durch den Zielverkehr zu erwarten.

Ergebnis: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft sind durch geringe
Neuversiegelung und geringe Zunahme des Zielverkehrs insgesamt
als gering einzustufen.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN/BIOLOGISCHE VIELFALT:

Beschreibung: o Nationalparks, Naturdenkmaler, Biospharenreservate, Natur-
parks, geschitzte Landschaftsbestandteile existieren nicht im na-
heren Umgriff
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Abb. 3:

Amtlich kartierte Bioto-
pe (pink), FFH-Gebiet
(rosa) und LSG (griin
flachig) im Umfeld des
Planungsgebiets
(Quelle: FIN web)

saP

e Landschaftsschutzgebiet ,Ammersee—West* 00509.01; ca. 350 m
sudlich, jenseits der BAB

o  SPA-Vogelschutzgebiet Ammerseegebiet 7932-471, ca. 1,5 Ki-
lometer sudostlich, international bedeutsames Vogelschutzgebiet
nach der Ramsar-Konvention

o FFH-Gebiet 7932-371.01 Windach, linearer Verlauf entlang der
Windach, ca. 750 m sidlich bis studoéstlich

e FFH-Gebiet 7932-372.01 Ammerseeufer und Leitenwalder, ca.
1,5 km suidostlich

o  Naturschutzgebiet Ampermoos (00168.01), ca. 3 km norddstlich

¢  keine Rodungen von Baum- oder Geholzbestanden im Geltungs-
bereich

o Nachstgelegene amtlich kartierte Biotope zum Plangebiet:

- Biotop-Nr. 7932-0169 ,,Gehdlze im Ortsbereich von Greifenberg®, meh-
rere Teilflachen, ca. 380 m sudlich, jenseits der A 96

- Biotop-Nr. 7932-0077-001 ,Ziegelholz westlich Painhofen®, ca. 420 m
noérdlich

- Biotop-Nr. 7932-0078 ,Langenmoosgraben bei Painhofen®, ca. 680 m
norddstlich

- Biotop-Nr. 7932-0172 ,Laubwald norddstlich Greifenberger Bad®, ca.
650 m suddstlich, jenseits der A 96

- Biotop-Nr. 7932-0081 ,Feuchtflache im Osten des Waldsticks ,Edling,
ca. 800 m nordwestlich

- Biotop-Nr. 7932-0079 ,Schilfbestand westlich von Ecking®, ca. 1 km 6st-
lich

-Biotop-Nr. 7932-0080-004 ,Geholze an der B 12 — auf der A 96 (nicht
mehr existent)

spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Die nach Europarecht notwendige artenschutzrechtliche Prifung um-
fasst grundsatzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden
drei Gruppen:

¢ Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Flora-Fauna-Habitat),

Vorentwurfsfassung vom 05.08.2019 Seite 9 von 20



Gemeinde Greifenberg: vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Mitterfeld I1* UMWELTBERICHT

Auswirkungen:

e die europaischen Vogelarten,
¢ die dariber hinaus nach nationalem Recht ,streng geschitzten Ar-
ten®.

Die Eingriffsregelung hat einen ganzheitlichen Ansatz, der den Arten-
schutz im Hinblick auf diese geschitzte Arten bereits umfassend als
Bestandteil der Natur in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts inte-
griert. Grundsatzlich ist es dabei zuldssig, Uber vorhandene Biotop-
strukturen und Leitarten Rickschllisse auf die nach allgemeinen Erfah-
rungswerten vorhandenen Tier- und Pflanzenarten zu ziehen. Eine dar-
Uber hinausgehende exemplarbezogene vollstandige Erfassung aller
Tier- und Pflanzenarten ist weder erforderlich noch verhaltnismalig
(Oberste Baubehdrde, Hinweise zur artenschutzrechtlichen Prifung).

Gemal der Biotopkartierung von 1990 (ohne Aktualisierung) gibt es im
engen und weiteren Umfeld des Plangebiets keine Nachweise Uber das
Vorkommen der drei oben genannten Schutzgruppen. Auch Nachweise
von Rote-Liste-Arten Bayern und Deutschland liegen nicht vor, diese
waren auch nicht Gegenstand der speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung.

Die Ausstattung des Naturraums im Plangebiet lasst keine weiteren
besonders geschitzten Arten erwarten. Besondere Lebensrdume, die
eine Besiedelung mit weiteren seltenen Arten ermdglichen, sind nicht
im Plangebiet, sondern im Umfeld des Ammersees vorhanden (Moore,
Feuchtwiesen, Rohrichte u.a.). Daher ist das Vorkommen einer ge-
schitzten Art im Plangebiet mit grolder Wahrscheinlichkeit auszuschlie-
Ren. Ein Verbotstatbestand nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) ist daher nicht gegeben, daher ist auch keine Befreiung
nach § 67 BNatSchG erforderlich.

Der Ammersee ist ein Gebiet mit internationaler (Ramsar, FFH) und
landesweiter Bedeutung flur die wichtigsten Wasservogelarten in Bay-
ern. Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet von ca. 1,7 Kilometern in
Verbindung mit der geringen Eingriffsschwere kdnnen Beeintrachtigun-
gen ausgeschlossen werden.

Wahrend der Bauzeit kann es zu einer temporaren Stérung larmemp-
findlicher Artengruppen kommen. Durch die nahegelegene Bundesau-
tobahn mit Anschlussstelle besteht allerdings eine erhebliche Vorbelas-
tung. Abgesehen von der landwirtschaftlichen Nutzflache werden keine
Vegetationsstrukturen beeintrachtigt.

Das Gewerbegebiet fuhrt zu keiner emissionswirksamen Zusatzbelas-
tung durch Stickstoff, Ammoniak etc. fir Flora und Fauna im LSG und
FFH-Gebiet.

Auf der kunftigen Flache befinden sich keine Baum- oder Geholzbe-
stdnde, die gerodet werden miussten. Die bestehenden Gehdlzpflan-
zungen entlang der Kreisstralle im Siden sind durch Festsetzung gesi-
chert und sollen erhalten werden.

An der Ostgrenze ist eine 12 m breite Ortsrandeingriinung vorgesehen,
die das Lebensraumpotential fur Flora und Fauna erhdht. Im Westen
am Gewerbering sind im Norden und Siden Flachen fir StralRenbe-
gleitgriin geplant. Diese Flachen zum Pflanzen von Baumen und Strau-
chern (u.a. 11 Birken) sind Teil des Niederschlagswasserentsorgungs-
konzepts.
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Ergebnis:

Insgesamt sind Beeintrachtigungen geringer Erheblichkeit flr das
Schutzgut Tiere/Pflanzen zu erwarten.

SCHUTZGUT MENSCH UND NATURGENUSS:

Beschreibung:

Auswirkungen:

Ergebnis:

Hier sind Auswirkungen auf die Anwohner um das Gebiet sowohl be-
zuglich der Erholungsfunktion der Landschaft als auch zu erwartender
Larmimmissionen zu beurteilen.
o  Vorbelastung durch Verkehrslarm der Bundesautobahn A 96
¢ Naherholung und Freizeitnutzung: Geltungsbereich durch Larm-
belastung von geringer Attraktivitat, nordlich am Langenmoos-
graben wohnungsnahe Kurzzeiterholung mdglich
e Tourismus: am Ammersee viele touristische Aktivitadten von
Uberdrtlich Erholungssuchenden oder Urlaubern

Durch die neue Situierung des Gewerbebetriebs direkt an der Auto-
bahnausfahrt entfallen die Logistikbewegungen am bisherigen innerért-
lichen Standort mit deutlicher Entlastung fur die Wohngebiete. Zudem
werden innerortlich Flachen frei fir wohnumfeldvertraglichere Nutzun-
gen.

Das Gewerbegebiet liegt zwar nur ca. 150 m entfernt von der nachstge-
legenen Wohnbebauung am nérdlichen Ortsrand von Greifenberg. Die
dazwischen verlaufende Bundesautobahn stellt aber eine starke Vorbe-
lastung dar. Mogliche Emissionen des Gewerbebetriebs werden daher
zu keinen merkbaren Zusatzbelastungen fuhren. Die Attraktivitat des
Gebiets fur die Naherholung ist stark eingeschrankt, deutlich attraktive-
re Gebiete liegen stdlich am Ammersee respektive im Windachtal.

Insgesamt ist von Belastungen geringer Erheblichkeit auszugehen.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTS- UND ORTSBILD

Beschreibung:

Auswirkungen:

Ergebnis:

e Lage im Naturraum ,Ammer-Loisach-Hugelland“ (037), Unterein-
heit ,Windacher Hugel“ (037.03)

e Landschaftsbildpragende Gehdlzbestande entlang der Kreisstralte
im Stden angrenzend

o Waldbestand mit Bedeutung fir das Landschaftsbild im Nordost-
ten angrenzend

e Baum- und Gehdlzbestand auf den Griinflachen des bestehenden
Gewerbegebiets westlich

Wie beim Schutzgut Klima und Lufthygiene bereits dargestellt, errei-
chen die neuen Gebaude Wandhohen zwischen 11,50 m und 18 m.

Da im Slden entlang der KreisstralRe bereits pragende Laubbaum- und
Gehdlzbestande vorhanden sind, wirkt die Machtigkeit der neuen Bau-
korper optisch bereits eingebunden. Die 12 m breite Ortsrandeingri-
nung im Osten tragt ebenfalls zu einer wirkungsvollen Eingriinung des
Gebiets zum freien Landschaftsraum bei.

Insgesamt werden flr das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild Aus-
wirkungen geringer Erheblichkeit erwartet.
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SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER:

Beschreibung:

Auswirkungen:

Denkmalgeschitzte und schutzwirdige Bauten oder Ensembles ein-
schliel8lich Boden- und Gartendenkmaler sind nicht bekannt und auch
nicht zu erwarten.

Da keine denkmalgeschutzten Bauten oder Ensembles vorhanden sind,
ist mit keinen Auswirkungen zu rechnen.

Ergebnis: Insgesamt werden flir das Schutzgut Kultur- und Sachguter keine
Auswirkungen erwartet.
WECHSELWIRKUNGEN:

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern bestehen vor allem
zwischen Boden und Pflanzen. Durch den vergleichsweise geringen
Umfang der Flacheninanspruchnahme sind nur geringe Anderungen
des Boden- und Wasserhaushalts sowie des Lebensraumangebotes zu
prognostizieren.
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Abb. 4:

Der Blick nach Osten zeigt
rechts die Kreisstrale mit Ge-
hélzbestand und am linken Bild-
rand das Waldgebiet am Lan-
genmoosgraben.

Im Vordergrund die Strale ,Ge-
werbering“, die das vorhandene
und das neue Gewerbegebiet
erschlief3t.

In der Bildmitte liegt die bisher
als Ackerflache genutzte Flache
fur das neue Gewerbegebiet.

Abb. 5:

Blick vom nérdlichen Rand des
Plangebiets nach  Westen.
Rechts der asphaltierte Feldweg
entlang des Waldstiicks und des
Langenmoosgrabens, im Hinter-
grund die Bauten des Gewerbe-
gebiets Mitterfeld. Der Gel-
tungsbereich liegt in der Bildmit-
te.

Abb. 6:

Der Blick nach Norden zeigt
links die Strale ,Gewerbering®
mit Parkierflachen. Im Hinter-
grund sind das Waldgebiet und
die Gehdlzbestdnde am Regen-
wasserbecken zu erkennen, im
Vordergrund die kunftigen Bau-
flachen.
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3. Prognosen

3.1. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde das Gebiet weiterhin intensiv landwirtschaftlich
genutzt werden. Die Firma BVG wiurde alternative Flachen flr die betriebliche Entwicklung in
Anspruch nehmen.

3.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes infolge des Baus und des
Vorhandenseins der geplanten Vorhaben
Auf die Ausfiihrungen im Punkt 2 ,Schutzgiter” wird verwiesen.

3.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes infolge der Nutzung natiirli-
cher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt

Auf die Ausfuhrungen im Punkt 2 ,Schutzglter® wird verwiesen.

3.4 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht,
Wairme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen
Auf die Ausfuhrungen in Punkt ,Schutzgut Mensch und Naturgenuss” wird verwiesen.

3.5 Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung
Siehe Pkt. 1.4 ,Art und Umfang des Vorhabens — Betriebsbeschreibung*

Beim Betrieb werden die typischen Durchschnittsmengen des Nutzungstyps anfallen und
einer geordneten Wiederverwertung/ Entsorgung zugeflhrt.

3.6. Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B.
durch Unfille oder Katastrophen)

Durch die geplante Nutzung bestehen keine besonderen Risiken durch Unfélle oder Kata-
strophen. Grundsatzlich kénnen Schaden durch das Einwirken der Naturgewalten und Wet-
terextreme, z.B. Sturm, Hagel, Schneedruck, Blitzschlag auf die Gebaude entstehen.

Die Auswirkungen auf die Umwelt und das kulturelle Erbe sind in der Beschreibung der Aus-
wirkungen auf die Schutzgulter dargestellt.

3.7. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Im Westen des Geltungsbereichs liegt das Gewerbegebiet Mitterfeld. Durch die Ausweisung
eines weiteren Gewerbegebiets sind kumulierende Auswirkungen beziglich Flachenversie-
gelung, Landschaftsbild und Flora und Fauna von geringer Beeintrachtigungstiefe zu erwar-
ten.

Bezlglich der Immissionen sollten die kumulativen Auswirkungen ebenfalls im zuldssigen
Umfang bleiben.

3.8 Auswirkungen auf das Klima und Anfélligkeit gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels

Die geplante Nutzung weist keine besonderen Auswirkungen auf das Klima und keine erhoh-
te Anfalligkeit gegenlber den Folgen des Klimawandels auf.

3.9 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Gebaude jeweils in Abhangigkeit der gewahl-
ten Art der Bauweise nach dem heutigen Stand der Technik und den geltenden Vorschriften
und Regelwerken errichtet werden.
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4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
(einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

4.1 VermeidungsmaBRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

SCHUTZGUT BODEN: Durch die geringe Neuinanspruchnahme von Flachen wird die not-
wendige Bodenversiegelung beschrankt. Notwendiger Aushub wird ordnungsgemal gela-
gert, wiederverwendet oder ggf. ordnungsgemal entsorgt.

SCHUTZGUT WASSER: Eine Beeintrachtigung von Oberflachengewassern findet nicht statt.
Ein Teil der vorhandenen Freiflachen bleibt von Bebauung frei und steht weiterhin fir unge-
hinderten Oberflachenabfluss und die Grundwasserneubildung zur Verfligung.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN: Wertvolle Lebensraume fur Flora und Fauna werden
nicht in Anspruch genommen. Vorhandene Gehélzbestande entlang der Kreisstralle werden
zur Erhaltung festgesetzt.

SCHUTZGUT MENSCH: Die Qualitat der Freizeitnutzung im Gebiet wird nur unwesentlich
beeintrachtigt. Es entsteht keine rdumliche Einschrankung der Bewegungsfreiheit zur Naher-
holung, die vorhandenen Wegeverbindungen bleiben erhalten.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT: Die Gewerbebauten werden durch die geplante Ortsrandein-
grinung im Osten und die Pflanzflachen im Westen wirkungsvoll eingegrint. Vorhandener
Baumbestand in den Randbereichen kann erhalten werden.

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER: Kultur- und Sachgiiter sind nicht vorhanden,
daher sind auch keine Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen zu treffen.

4.2  Ausgleich

Nach dem Naturschutzrecht sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden, zu mini-
mieren und nicht vermeidbare Eingriffe auszugleichen.

Die Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen wurden unter 4.1. bereits aufgelistet. Es
gilt nun, den nicht vermeidbaren Eingriff zu bilanzieren, die notwendige Ausgleichsflache zu
berechnen und ein Konzept fir den Ausgleich zu erstellen.

Fir Bebauungsplanverfahren wird i.d.R. der bayerische Leitfaden verwendet. Der Bauherr
kann aber nur einen Teil des Ausgleichs Uber eine eigene Flache leisten. Fir den gréReren
Teil wird er die Vermittlung einer Ausgleichsflache Uber die Bayerische Kulturlandstiftung in
Anspruch nehmen. Diese bewertet die Flachen nach Wertpunkten. Daher wird der Aus-
gleichsbedarf zusatzlich in Wertpunkten nach Bayerischen Kompensationsverordnung (Bay-
KompV) ermittelt.

A) Variante | nach Leitfaden

Berechnung des Ausgleichsfaktors:

Zur Berechnung der Ausgleichsflache gibt es einen vom Bayerischen Staatsministerium fir
Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) herausgegeben Leitfaden, nach dem die Be-
rechnung erfolgt.

Der dabei zu ermittelnde Kompensationsfaktor ergibt sich aus einer Kombination von Kate-
gorien fur den ,Zustand des Planungsgebiets® (Kategorie I-lll) und der Eingriffsschwere
(Grundflachenzahl kleiner/gleich oder groRer 0,35).

Fir den Ansatz des Kompensationsfaktors ergeht folgende Einordnung:
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UMWELTBERICHT

Zustand Planungsgebiet: Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Kategorie |) fur intensiv genutzte Ackerflache
Die Einordnung in Kategorie | erfolgte nach folgender Spezifizierung:

Schutzgut

Kriterium

Kategorie
nach Leitfaden

Boden, Flache

Anthropogen Uberpragter Boden unter

Dauerbewuchs (Acker)

|, oben

gewachsenen Eingrinungsstrukturen

Wasser Flachen mit Versickerungsleistung I, oben
Klima/Lufthygiene Flachen ohne kleinklimatisch wirksame | I, oben
Luftaustauschbahnen
Tiere und Pflanzen/ Landwirtschaftlich genutzte Flache ohne | I, oben
biologische Vielfalt Gehdlzstrukturen
Mensch Im Leitfaden in den Tabellen nicht spezifi-
ziert
Landschaftsbild Ortsrandbereiche mit bestehenden, ein-| |, unten

Kultur- und Sachguter

Im Leitfaden in den Tabellen nicht spezifi-
ziert

VermeidungsmaRnahmen: Zahlreich — siehe Pkt. 4.1.

Eingriffsschwere: Hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (GRZ gréfer als 0,35)

Festlequng Kompensationsfaktor: Nach Matrix: Feld A | 0,3-0,6

Berechnung der auszugleichenden Flache:

Da zahlreiche Vermeidungsmaflnahmen ausgefiihrt werden (geringe Flacheninanspruch-
nahme, Ortsrandeingriinung, wasserdurchlassige Befestigung, Versickerung des anfallenden
Oberflachenwassers im Gebiet) wird ein Faktor von 0,40 herangezogen.

Der Ansatz der Flachen wurde digital ermittelt und ist in Anlage A 1 dargestellt (vgl. Anlage A
1), demnach ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf:

Grundstiick abzilglich privat festgesetzter Grinflachen: 18.502 gm x 0,40 = 7.400 gm

B) Variante Il nach Bayerischer Kompensationsverordnung (BayKompV).

Kompensationsbedarf = Wertpunkte (Ausgangszustand) x Beeintrachtigungsfaktor x
Eingriffsflache in gm

Biotop- und WP | Wirkung Beeintrachti- | Eingriffs- | Kompensations-
Nutzungstyp gungsfaktor | flache bedarf in
Ausgangzustand (gm) Wertpunkten
Intensiv bewirt. Acker 2 bebaut und 1,0 18.502 37.004
(A11) versiegelt

Gesamtbedarf in 37.004
Wertpunkten
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4.3 Ausgleichsflache

Der Bauherr stellt fir einen Teil des Ausgleichs eine Flache auf der Flur-Nr. 56 der Gemar-
kung Greifenberg zu Verfigung. Derzeit ist die Flache als intensiv genutztes Grinland anzu-
sprechen. Die Hutte im sudlichen Grundsticksteil wird abgebaut und die Flache entsiegelt.

Ausgangzustand Prognose Aufwertung | Flache | Kompensations-
Biotop- und Biotop- und WP neu- (ingm) | umfang (in WP)
Nutzungstyp Nutzungstyp WP alt

Intensivgrinland Streuobstbestande auf

extensiv genutztem Grun-
land, mittl. Ausbildung
(G11) WP 3 | (B432) WP 10 (-1)* 9-3=6 1.866 11.196

SUMME 11.196

*Abzug von einem WP bis zum vollen Entwicklungszustand .

Bilanz Wertpunkte

Bendtigte Wertpunkte insgesamt 37.004 WP
Wertpunkte durch. Ausgleich Streuobstwiese: 11.196 WP
Wertpunkte Uber Bayer. Kulturlandstiftung zu erwerben 25.808 WP

> ‘,""'—"r'_-ﬂ.:\-

'r_'..-' e

Binswn-
s

Abb. 7: Lage der externen Ausgleichsflache (aus Top.-  Abb. 8:Luftbild externe Ausgleichsflache Flur.-Nr. 32 und
Karte VIEWER Bayern 2010) 56, Gem. Greifenberg

Entwicklungsziel: Streuobstwiese mit Extensivgriinland

Gestaltung und Pflege
¢ Pflanzung von Obstbaumen (heimische, standortgerechte Sorten
e Pflanzqualitat: Hochstamm, STU 10 — 12 cm
e keine mineralische oder organische Dungung, keine Pflanzenschutzmittel, Abtrans-
port Mahgut von der Flache
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e 1 -2 x Mahd, nicht vor dem 30.06., alternativ kann die Beweidung der Flache durch
Schafe erfolgen mit ,StoRbeweidung”
- Einzelne Beweidungsperioden durfen nur wenige Wochen dauern
- Zwischen Beweidungsperioden Abstande von mindestens 6 Wochen (hier keine
Beweidung)
- Hochstens 5 Weidegange pro Jahr

Entwicklungsziel und Entwicklungszeitraum:
e Streuobstwiese ca. 20 Jahre, Extensivgrinland ca. 5 - 10 Jahre

Die Lage der Flache ist in beiliegender Anlage A 2 dargestellt.

5. Alternative Planungsmdéglichkeiten

Alternative Planungsmaoglichkeiten flir das vorhabenbezogene Verfahren bestehen nicht.

6. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislii-
cken

Fur die Beschreibung der Eingriffsregelung wurden der bayerische Leitfaden und die Bayeri-
sche Kompensationsverordnung verwendet. Als Grundlage fur die Darstellung und die Be-
wertung wurden als Datenquellen der Fldchennutzungsplan, die Amtliche Biotopkartierung,
FIS-Natur sowie Erhebungen vor Ort verwendet.

7. MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monito-
ring)

Durch die Satzung des Bebauungsplans sind Vorgaben gemacht, um die Auswirkungen die-
ses Vorhabens zu verringern. Hier sollte die Genehmigungsbehérde im Rahmen ihrer Uber-
wachung die Einhaltung und Durchflihrung der Vorgaben Uberprifen. Insbesondere sollten
die Pflege- und Entwicklungsmaflnahmen Uberprift und die Entwicklung dieser Flachen
Uberwacht werden.

Die Aufgabe der Uberwachung, ob und inwieweit erhebliche und insbesondere unvorherge-
sehene Umweltauswirkungen infolge der Durchflihrung der Planung eintreten (§ 4c BauGB),
kommt der Gemeinde Greifenberg zu. Die Gemeinde wird dabei gem. § 4 Abs. 3 BauGB
durch die (Fach-)Behdrden unterstitzt. Diese haben die Gemeinde nach Abschluss des Bau-
leitplan-Verfahrens zu unterrichten, sofern ihnen Erkenntnisse zu erheblichen, insbesondere
unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt im Zusammenhang mit der
Durchfihrung des Bauleitplans vorliegen.

Das Monitoring dient damit der friihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen durch die
Planung und der daraus bedarfsweise resultierenden Festlegung von geeigneten Gegen-
maflnahmen.

— Spatestens 2 Jahre nach Nutzungsaufnahme der einzelnen Bauvorhaben ist zu tberpri-
fen, ob die festgesetzten PflanzmafRnahmen auf Privatgrund durchgefihrt wurden. Im
negativen Fall sind diese MaRnahmen mit den dafir zur Verfuigung stehenden Mitteln
einzufordern.

Zudem wird empfohlen, in geeigneten zeitlichen Abstanden das Entwicklungsziel der ge-
bietsexternen Ausgleichsflache zu kontrollieren.

Die Uberwachungsmafnahmen sind jeweils von der Gemeinde in fachlicher Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehorde durchzufiihren, zu dokumentieren und die Dokumentation
der Unteren Naturschutzbehérde vorzulegen. Die Notwendigkeit, die Art und der Umfang ggf.
erforderlicher KorrekturmaRnahmen werden ebenfalls mit der Unteren Naturschutzbehorde
fachlich abgestimmt.
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8. Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die Erweiterung des Gewerbegebiets ,Mitterfeld |
durch das Gewerbegebiet ,Mitterfeld II“ in dstlicher Richtung geregelt werden. Die Flachen
dienen dem ortsansassigen, mittelstandischen Unternehmen BVG Bauer GmbH.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan hat dabei die Aufgabe, alle umweltrelevanten Be-
lange zu beschreiben, zu bewerten und den Fachbehérden, den Tragern offentlicher Belan-
ge sowie der Offentlichkeit zur Stellungnahme vorzulegen. Er soll zur Umweltvorsorge bei-
tragen und die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgulter ermitteln und bewerten. Dabei
sind folgende Ergebnisse zu den einzelnen Schutzglitern festzustellen:

Schutzgut Ergebnis bezogen auf die
Erheblichkeit
Boden mittel
Wasser gering
Klima/Lufthygiene gering
Tiere und Pflanzen gering
Mensch gering
Landschaftsbild gering
Kultur- und Sachguter keine
Anlagen:
A1 Lageplan zur Ermittlung Ausgleichsbedarf M 1:1.000
A2 Lageplan Ausgleichsflache extern M 1:500

Stand: 05.08.2019, K. Mohrenweis

L
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Berechnung der auszugleichenden Flache:

auszugleichende Flache:
/
/

Grundstuick Bauherr abzlglich
privater festgesetzter Grinflachen 18.502 gm
s
s

auszugleichende Flache
—

Ausgleich versiegelte Flachen:
18.502 gm x Faktor 0,40 = 7.400 gm
- private Grinflache
_ —

7.400 gm

benoétigte Ausgleichsflache auBerhalb:

Katrin Mohrenweis - Landschaftsarchitektin
Dipl.-Ing. Landespflege (univ.)

BergstraBe 11

86875 Emmenhausen \

Tel.: 08246 - 960758 KATRIN
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Berechnung der auszugleichenden Fléache-
05.08.2019
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Flache mit Aufwertungspotenzial
ur Naurschutz:

1.866 gm

Bestand: Intensivgrinland

Entwicklungsziel: Streuobstwiese mit Extensivgriinland

- Pflanzung Obstbaume
- fester Mahzeitpunkt, nicht vor 30.6.
- nur noch extensive Beweidung

Anrechnungsfaktor fiir Aufwertung: 1,0
= 1.866 qm externe Ausgleichsflache oder

Aufwertung von 3 WP auf (10-1) 9 WP:
1.866 gm x 6 WP =11.196 WP
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MaBstab 1:500 -Externe Ausgleichsflache auf Flurnummer 56
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