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Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes Weiflensee — See, vierte Anderung und Erweiterung

Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Weiensee — See, vierte Anderung und Erweiterung liegt im zu Fissen gehérenden Stadtteil
See, westlich der Edelsbergstrafie. Das Plangebiet ist gepragt von landwirtschaftlich genutztem Griinland, der im
Norden, Osten und Siden angrenzenden Wohnbebauung sowie der im Westen verlaufenden Verkehrsfléche.
Mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan soll die Errichtung eines Wohnhauses erméglicht werden. Das Plan-
gebiet hat eine Gréfie von ca. 1000 m2. Es werden ca. 2080 m?2 Ausgleichsfléchen bendtigt. Deren Lage wird
im Verlauf des Verfahrens ermittelt.

1.2 Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des Umweltschutzes
und ihrer Beriicksichtigung

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstel -
len. Dieser enthdlt Angaben zu Schutzgitern und umwelirelevanten Belangen, die von der Planung berGhrt wer-
den. Auf Grundlage einer Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
bzw. auf andere Schutzgiter (nach Natur-, Immissions-, Abfall-, Wasser- und Bodenschutzgesetzgebung) geprift
und Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgleichsmafinahmen gemacht. Dies geschieht im Rah-
men des gegensténdlichen Bebauungsplanverfahrens. Es wird Gberwiegend unbebaute Fléche Uberplant. Land-
schaftliche Vorbehaltsgebiete liegen in ausreichendem Abstand zur gegenstéindlichen Planung, die Planung be-
rGhrt dieses also nicht. Im Plangebiet liegen geméf keine landschaftlichen Vorbehaltsgebiete, Naturschutzgebie-
te oder Landschaftsgebiete und auch keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete fir Wasserversorgung oder Vor-
ranggebiete fir den Hochwasserabfluss und -riickhalt, Wasserschutzgebiete oder andere im Regionalplan ge-
kennzeichneten Gebiete. Das Plangebiet ist nicht von Hochwasserereignissen betroffen.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prognose bei Durchfihrung
der Planung

Die Einstufung des Zustands des Plangebietes nach den Bedeutungen der Schutzgiter erdolgt verbal-argumenta-
tiv mit dreistufiger Bewertung der Eingriffserheblichkeit (gering, mittel und hoch).

Der Geltungsbereich beinhaltet eine Verkehrsfldche im Osten. Der gréfite Teil des Plangebietes besteht aus in-
tensiv landwirtschaftlich genutztem Grinland. Amtlich erfasste Biotope sind erst im Abstand von knapp 100 m
vorhanden. Angrenzend an den Geltungsbereich gibt es vereinzelten Baumbestand auf benachbarten Grundsti -
cken.

Schutzgut Boden
Beschreibung:
Der Untergrund besteht aus kieshaltigen bis lehmig-schluffigen Béden, die fir Versickerung méfig geeignet sind.

Im Planungsgebiet befinden sich fast ausschlieBlich unversiegelte oder nicht befestigte Fléichen. Das Gebiet wird
derzeit landwirtschaftlich als Grinland extensiv bewirtschaftet. Der Boden am Eingriffsort (auf3erhalb der Ver-
kehrsfléche im Osten) hat deshalb einen unbeeinflussten bzw. geringfigig verénderten, naturnahen Bodenauf-
bau.

Der Boden im Planungsgebiet ist von hoher Bedeutung.

Auswirkungen:

Durch das geplante Vorhaben kommt es zu einem Verlust von offenem, belebtem Boden durch Versiegelung,
wodurch der Boden seine wesentlichen Schutzfunktionen verliert. Die Wasserversickerung wird in versiegelten Be-
reichen unterbunden und die Verdunstung reduziert.

Der Boden in nicht versiegelten Bereichen wird wéhrend der Bauphase durch den Einsatz schwerer Maschinen
verdichtet.

Baubedingte Auswirkungen:
*  Verdnderung der Oberbodenstruktur durch Aushub und die Befahrung
*  Bodenverdichtungen an Randbereichen durch Baumaschinen und Lagerung
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Anlagenbedingte Auswirkungen:
*  Versiegelung von Flachen und damit Verlust aller Schutzfunktionen
*  Verlust des landwirtschaftlich genutzten Grinlands

Betriebsbedingte Auswirkungen:
+  Stoffeintréige in den Randbereichen der Strafle durch Abrieb von Reifen u. a.

Bewertung:

Durch die Versiegelung des unbeeinflussten bzw. geringfigig verdnderten Bodenaufbaus sind die Umweltauswir-
kungen von mittlerer bis hoher Erheblichkeit dieses Schutzgutes.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Im Geltungsbereich befinden sich weder Oberflachengewdésser noch (Trink-) Wasserschutzgebiete. Aussagen
Uber den Grundwasserstand sind nicht bekannt. Mit Hang- und Schichtenwasser kann im Hangbereich gerech-
net werden. Der Untergrund besteht aus kieshaltigen bis lehmig-schluffigen Béden, die fir Versickerung méBig
geeignet sind.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:
*  Eine potentielle Gefdhrdung des Grundwassers ist als sehr gering anzusehen.

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen:
*  Durch die Versiegelung entsteht ein Verlust der Grundwasserneubildungsrate.

Durch entsprechende Mafinahmen (vgl. Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen) kénnen Auswirkungen auf
die Grundwasserneubildung reduziert werden.

Bewertung:

Grundwasser- und versiegelungsbedingt sind geringe bis mittlere Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwar-
fen.

Schutzqut Luft und Lokalklima

Beschreibung:

Das Klima in Fissen ist gemaBigt, aber kalt. Im Jahresdurchschnitt betrégt die Temperatur 6,2 °C. Jahrlich fallen
etwa 1709 mm Niederschlag.

Das Plangebiet ist bisher nur in einem kleinen Teil versiegelt. Umliegende Fléchen sind teilweise bereits bebaut,
teilweise grenzen auch unbebaute und damit an der Kaltluftentstehung beteiligte Fléichen an. Es sind keine nen-
nenswerten Vorbelastungen vorhanden.

Die Lage im Studwesten der Ortslage lésst auf Grund der vorwiegende Westwindlage den Schluss zu, dass die
Frischluftschneisen der Ortslage geringféhig beeintréchtigt werden. Durch die im Plangebiet angestrebte Wohn -
bebauung sind keine negativen weiteren Geruchsemissionen zu erwarten.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:
*  Abgasaussto3 der Baufahrzeuge sowie Staubentwicklung

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen:
*  Durch Heizungsanlagen kann sich die Art der Emissionen dndern
*  Durch die geringe Grundflachenzahl wird die Kaltluftentstehung nur geringfigig beeintréchtigt

Bewertung:
Fir das Schutzgut Klima/Luft hat die geplante Bebauung eine mittlere bis hohe Bedeutung.

Schutzgut Arten- und Lebensrdume

Beschreibung:

Der Geltungsbereich wird zum Grofiteil derzeit landwirtschaftlich extensiv als Grinland genutzt. Das Gebiet liegt
nicht innerhalb von ausgewiesenen Schutzgebieten oder amtlich kartierter Biotopen.
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Dipl. Ing. H. Résel hat am 20.05.20 eine vegetationskundliche Bestandsaufnahme auf der Eingriffsfléche durch-
gefihrt, in der er zum Ergebnis kommt, dass es sich aufgrund der vorgefundenen Arten um eine magere, arten-
reiche Wiese handelt, die nach Art. 23 Abs. 1 Nr. 7 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) als ,arten-
und strukturreiches Dauergriinland” bezeichnet wird. Die Untersuchung wird als Anlage dem Bebauungsplan
beigegeben.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:
*  Voribergehende Fléchenbeanspruchung wéhrend der Bauphase
*  Baubedingte Emissionen (Lé&rm, Staub, Abgase)

Anlagenbedingte Auswirkungen:
*  Verlust von arten- und strukturreichem Dauergrinland (nach Art. 23 Abs. 1 Nr. 7 Bayerisches Natur-
schutzgesetz (BayNatSchG)

Betriebsbedingte Auswirkungen:
«  Stérungen auf Tierarten des angrenzenden landwirtschaftlichen Grinlands sind méglich

Durch entsprechende Mafinahmen wie Gehélzpflanzungen entstehen neue Lebensréume fir Tiere und Pflanzen.
Bewertung:
Die geplante BaumaBBnahme hat fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume eine mittlere Bedeutung.

Schutzgut Mensch (Erholung und Lé&rm)

Beschreibung:

Lagebedingt sind die Fléchen bereits durch die Straflen und die bestehende, umgebende Bebauung vorbelastet.
In Sachen Naherholung kommt der Planfléche keine Bedeutung zu.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen:
*  Larmbelastigungen durch Baufahrzeuge

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen:
*  durch Wohnnutzung ist mit einer geringen Zusatzbelastung zu rechnen.

Bewertung:
Das Vorhaben hat fir das Schutzgut Mensch nur eine geringe Bedeutung.
Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:

Das geplante Vorhaben liegt nicht innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsgebietes. Das Plangebiet befindet
sich in steiler exponierter Hanglage am Ortsrand. Das Landschaftsbild ist durch die angrenzende Bebauung be-
reits vorbelastet.

Auswirkungen:

Bau- und anlagenbedingte Auswirkungen:
*  Verdnderung des Landschaftsbildes durch das Bauvorhaben im Hangbereich

Betriebsbedingte Auswirkungen:
»  Stérung durch die leichte Steigerung des Verkehrs méglich

Bewertung:

Das geplante Bauvorhaben hat fir das Landschaftsbild aufgrund der zum Teil grofien Fernwirkung (durch die ex-
ponierte Hanglage) des Eingriffs eine hohe Bedeutung.

Schutzgut Kultur und Sachgiter

Beschreibung:

Im Plangebiet befinden sich keine Denkmaéiler. Fir den Fall, dass bei Bautétigkeiten Denkméler aufgeschlossen
werden, ist in der Satzung auf Art. 8 Abs. 1-2 DSchg hingewiesen.

Bewertung:
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Das Schutzgut erféhrt nur geringe bis gar keine Auswirkungen.

Wechselwirkungen der Schutzgiter

Es liegen keine Hinweise zu Wechselwirkungen der Schutzgiter untereinander vor. Mégliche Wechselwirkungen
kénnen zwischen den Schutzgitern Boden und Wasser liegen, da diese Uber den Bodenwasserhaushalt und das
Grundwasser miteinander in Verbindung stehen.

3. Prognose Gber die Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Ohne die gegensténdliche Bauleitplanung bleibt die vorhandene Grinfléche bestehen. Das neue Wohngebéiu-
de wirden nicht realisiert. Die Ortsrandeingriinung wirde nicht eingerichtet werden. Die landwirtschaftliche Nut-
zung (Viehtrieb, Gulle-Dingung, etc.) findet weiterhin statt.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

4.1  Vermeidung und Verringerung

4.1.1 Schutzgut Boden und Wasser

Die Versiegelung wird durch die Festsetzungen fir wassergebundene Zufahrten und Stellplétze gering gehalten.
Ein fachgerechter Umgang mit Aushub hilft, die Auswirkungen der Bautétigkeiten gering zu halten. Der fléchigen
Versickerung ist der Vorzug zu geben. Laut Umweltatlas verfigt der Untergrund im Plangebiet Gber méBige bis
geringe Sickerfahigkeit. Ortsrandeingrinung und gértnerische Pflege sorgen hier fir Bodenlockerung und Ver-
dunstungsschutz, die Bodenqualitét und Wasserhaushalt des Gebietes beginstigen.

4.1.2 Schutzgut Luft und Lokalklima

Die Stadt befirwortet die Nutzung von Solarenergie und erméglicht Energieeffizienz und reduzierten Ausstof3 von
Feinstaub und Klimagasen. Das Gebiet liegt in einer energetisch unginstig windexponierten Westlage zum Orts-
rand.

4.1.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die Festsetzung von Griinfléchen sowie zu pflanzende B&dume und Stréucher wird die Vegetation durch die
Planung gestérkt. Dies erhsht die Verfigbarkeit 8kologischer Nischen und schafft eine Pufferzone zum bebauten
Raum der Ortslage sowie zum Umland. Im Plangebiet liegen keine Biotope oder FFH-Gebiete.

4.1.4 Schutzgut Mensch (Erholung und Lérm)

Die bisher freie Fléche wird durch die gegensténdliche Planung bebaut. Durch die Pflanzung vom B&umen und
Stréuchern wird die Attraktivitét des Gebietes gesteigert. Es ist nicht zu erwarten, dass die geplante Wohnbebau-
ung eine negative Veréinderung der Larmsituation mit sich bringt, auch weil das Plangebiet bereits von Wohnbe-
bauung umgeben und von einer Verkehrsflache durchzogen ist. Nichtsdestotrotz wird durch geringfigig gestie-
genen Ziel- und Quellverkehr voraussichtlich die Larmsituation erhéht, jedoch nicht Gber ein fir ein Wohngebiet
typisches Maf3. Daher sind keine besonderen Mafinahmen vorgesehen.

4.1.5 Schutzgut Landschaft

Die Ortsrandeingrinung wird einen positiven Beitrag fir das Einfigen in die Landschaft liefern. Da neue
Strauch- und Baumstandorte erméglicht werden, wird sich die Planung gut in das Landschaftsbild einfigen.

4.1.6 Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Fur den Fall des Auffindens von Denkmadlern ist auf das Denkmalschutzgesetz hingewiesen. Es befinden sich kei-
ne kartierten Denkméler im Gebiet oder unmittelbaren Umfeld.

4.2  Ausgleich

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im Bauleit-
planverfahren in der Abwéigung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu bericksichtigen.
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4.2.1 Erfassen und Bewerten des Eingriffs und seiner Auswirkungen

Gemaf der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren im Leitfaden zur Eingriffsregelung werden die
Schutzgiter in Gebiete geringer (Kategorie 1), mittlerer (Kategorie ) oder hoher Bedeutung (Kategorie Ill) einge-
stuft.

Nach der Einstufung mittels Leitfaden fir die Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” so-
wie nach Abstimmung mit Frau Schaper von der Unteren Naturschutzbehérde (E-Mail vom 18.03.21) werden
die Schutzgiter im Planungsgebiet folgendermafBen bewertet:

Tabelle: Bewertung des Ausgangszustands nach den Bedeutungen der Schutzgiter

Schutzgut Beschreibung Einstufung nach Bedeutung der Schutz-
guter gem. Leitfaden Liste 1a-1c

Arten- und Lebensrdume | Arten- und strukturreiches Dauergrinland | Gebiet mittlerer Bedeutung (Kategorie 1)

Boden unbeeinflusster bzw. geringfigig verdnder- | Gebiet hoher Bedeutung (Kategorie Ill)
ter, naturnaher Bodenaufbau

Wasser Gebiet mit hohem, intaktem Grundwasser- | Gebiet mittlerer Bedeutung (Kategorie 1)
flurabstand

Klima und Luft Grinland als Fléche mit Klimaausgleichs- | Gebiet hoher Bedeutung (Kategorie )

funktion fur besiedelte Bereiche

Landschaftsbild Bereich mit landschaftsbild-préagenden Gebiet hoher Bedeutung (Kategorie |ll)
Oberflachenformen wie Hanglagen. Je-
doch Ortsrandlage.

Die Schutzgiter im Planungsgebiet sind Gberwiegend von hoher Bedeutung (Kategorie lll).

Ermittlung der Eingriffsschwere:

Es ist eine GRZ von 0,35 im Plangebiet festgesetzt. Daher wird von einem niedrigen bis mittleren Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad geméfl dem Leitfaden ausgegangen, also Typ B. Gebiet hoher Bedeutung mit niedrigem bis
mittlerem Versiegelungsgrad.

Ermittlung des Umfangs der erdorderlichen Ausgleichsfléchen

GemdB der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren im Gebiet des Typs B und der Betrachtung der
Schutzgiter in Kategorie Ill wird das Plangebiet zu Feld B Il eingeordnet. Dafir ist ein Kompensationsfaktor von
1,0 bis 3,0 vorgesehen. Nach Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde wurde ein Ausgleichsfaktor von
mindestens 2,0 gefordert. Aufgrund dessen wird im Plangebiet der Kompensationsfaktor von 2,5 zugrunde ge-
legt.

Der Eingriff erfolgt auf einer Fldche von 832 m2. (Fléche des neuen Baugrundstiicks).

Damit ergibt sich ein Ausgleichsfléchenbedarf von 2080 m?2 (832 m? x 2,5 = 2080 m?2).

Auswahl geeigneter Fléchen zum naturschutzfachlichen Ausgleich

1. Fourden ,Ersatz” des, nach Art. 23 Abs. 1 Nr. 7 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) geschitz-
ten, arten- und strukturreichen Dauergrinlands wird die Flache im Verhélinis 1:1 auf einem externen
Grundstick FI. Nr. 1748, Gemarkung Eisenberg (ca. 1,8 km Luftlinie von der Eingriffsflache entfernt)

nach den Vorgaben der Pflege- und Entwicklungsvorschlégen des Planungsbiro fir Landschaft, Arten
und Natur (Dipl. Biol. R. Utzel) vom 28.10.2020 aufgewertet.

2. Die Kompensation im Rahmen der Bauleitplanung wird auf einer externen Okokonto-Ausgleichsfléche
im Landkreis Landsberg a. Lech, Gemarkung Thaining, auf dem Flurstick 1608 auf einer Flédche von
1.387 m2 ausgeglichen.

Die Biotopersteinrichtung war im Jahr 2016.

Bilanzierung der Wertpunkte:

Der Ausgleichsflachenbedarf von 2.080 m?2 wird wie nachfolgend dargestellt ausgeglichen:
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GeméB der OkoAgentur Bayern GmbH ist der Ausgangszustand ein strukturarmer Nadelholzbestand (N712).
Der Zielzustand ist ein Eichen-Birkenwald (L223). Die aktuelle Aufwertung der Okokonto-Fléche/m? (inkl. Verzin-
sung) liegt bei 8,9 WP

Der angesetzte Aufwertungsfaktor der Okokontofliche liegt bei 1,5.

Bei einem Aufwertungsfaktor von 1,5 ergibt sich ein Ausgleichsfléchenbedarf auf einer Fléche von 1.387 m2
(2.080 m?/ 1,5).

(Die aktuelle Aufwertung der Okokonto-Fléche/m? (inkl. Verzinsung) liegt bei 8,9 Wertpunkten (WP). Damit er-
folgt ein Gewinn von 12.341 WP).

Die Lage der Okokontofléiche mit einer GréBe von 1.387 m? im Landkreis Landsberg am Lech ist auf einem La-
geplan eingezeichnet (siehe Hinweise Satzung).

Durch den Kauf der Okopunkte werden folgende Leistungen abgedeckt:

»  Flachenbereitstellung und 25 Jahre Pflege

»  Sicherung im Grundbuch solange der Eingriff wirkt
* Herstellung des Fléchenbezugs fir den Bauantrag
» juristisch geprifter Kaufvertrag stellt der Verkéufer

5. Alternative Planungsméglichkeiten

Durch die gegensténdliche Planung wird eine Licke zwischen bestehender Bebauung geschlossen. Eine alterna-
tive Planungsméglichkeit ist nicht gegeben.

6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Schutzgiter (Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, etc.) sowie die Schwere und Kompensationsfahigkeit der
Eingriffe in diese wird verbal-argumentativ dargestellt. Eine Einstufung erfolgt in drei Erheblichkeiten: gering, mit-
tel und schwer. Hierfir wurden die einschlégigen Gesetze, Regional- und Landespléne sowie Leitfédden herange-
zogen.

Fir die Bewertung der Schutzgiter wurden kartographische Daten zu Geologie und Bodenkunde, Denkmal-, Ar-
ten-, Biotop- und Landschaftsschutz des Landes Bayern verwendet.

Fir die Grundwasser- und Versickerungslage wurde von allgemeinen bodenkundlichen Werten der Kartierung
ausgegangen.

7. MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen (Monitoring)

Die Stadt wird nach 5 Jahren eine Begehung des Gebietes durchfihren und die eingerichteten Bepflanzungen
fachlich bewerten. Des weiteren sind die Ausgleichsmafinahmen in Abstimmung mit den zustéindigen Fachbehér-
den jahrlich zu Gberwachen.

8. Allgemein verstéindliche Zusammenfassung

Es soll der Neubau eines Wohnhauses erméglicht werden. Eine Planstrafie soll das Gebiet erschlieflen. Eine
Ortsrandeingriinung nach Westen ist vorgesehen. Keines der Schutzgiter wird stark beeintrachtigt. Die Durch-
grinungsmafBnahmen in Verbindung mit der Ortsrandeingriinung schaffen zusammen mit den Festsetzungen ge-
eignete Bedingungen, um dies umweltvertraglich zu gestalten. Tabellarisch sind die Auswirkungen auf die
Schutzgiter im Folgenden dargestellt:
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Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Gesamt
Arfen- und Lebens- mittel mittel gering mittel
rdume

Boden hoch hoch mittel hoch
Wasser gering mittel mittel mittel
Klima und Luft mittel hoch hoch hoch
Landschaftsbild hoch hoch mittel hoch
Mensch mittel gering gering gering
Kultur- und Sachgi- keine keine keine entfallt

ter

9. Referenzliste der Quellen

Umweltatlas des Landesamtes fir Umwelt, Bayern:

«  Ubersichtsbodenkarte 1:25.000

*  Bodenschatzungsibersichtskarte 1:25.000
*  Geologische Ubersichtskarte 1:200.000

*  Hydrogeologische Karte 1:200.000

Bayernatlas, Landesamt fir Umwelt, Landesamt fir Denkmalpflege, Vermessungsamt Bayern:
Schutzgebiets- und -flachendarstellungen fir Denkmaler, Naturschutzgiter und Wasserwirtschaft

Aufgestellt:

Stadt Fissen

Maximilian Eichstetter, Erster Birgermeister

i.d.F. vom 07.09.2021

Kaufbeuren, . .2021
abtplan - Biro fir kommunale Entwicklung

Thomas Haag, Stadtplaner
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