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0. Vorbemerkung

Im Ortsteil Aufham der Gemeinde Anger soll auf einer Flache von ca. 4.528 gm ein
Lebensmittelmarkt errichtet werden. Zu diesem Zweck wird ein Vorhaben bezogener
Bebauungsplan aufgestellt und der Flachennutzungsplan entsprechend gedndert. Gemal
Baugesetzbuch besteht bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen die
Verpflichtung nach § 1(6), (7) und 8§ 1a BauGB fur die Belange des Umweltschutzes eine
Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung zum
Bebauungsplan.

1. In Fachgesetzen und Fachplanen festgesetzte Ziel e des
Umweltschutzes

* Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Teil A: Ziele und Grundsatze zur nachhaltigen tberfachlichen Entwicklung und
Raumstruktur: ,Die Belange der Okologie, der Okonomie sowie des Sozialwesens und der
Kultur sollen miteinander vernetzt sowie bei Entscheidungen zur Raumnutzung
gleichrangig eingestellt und ihre Wechselwirkungen auf der Basis der 6kologischen
Belange unter Wahrung der Gleichrangigkeit der Belange festgelegt werden. Bei
Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6kologischer Belastbarkeit sind den
Okologischen Belangen der Vorzug einzurdumen, wenn eine wesentliche und langfristige
Beeintrachtigung der nattrlichen Grundlagen droht".

* Bundesnaturschutzgesetz

§ la: Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege: ,Natur und Landschaft sind auf
Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch in
Verantwortung fur die kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedeltem Bereich
SO zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich wieder herzustellen,
dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, die
Regenerationsfahigkeit der Naturgter, die Tier- und Pflanzenwelt einschlieflich ihrer
Lebensstatten und Lebensraume sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit und der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind”.

» Bayerisches Naturschutzgesetz

Art. 6(1): ,Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen®.

Art. 6a (1): ,Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare
Beeintrachtigungen innerhalb einer bestimmten Frist durch Mal3hahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen ...
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Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn nach seiner Beendigung keine erhebliche oder
nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushalts zurtick bleibt und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht wieder hergestellt oder neu gestaltet ist".

» Regionalplan Sudostoberbayern (18)

Abschnitt I: Natur und Landschaft: Leitbild: Die traditionellen bauerlichen Kultur- und
Siedlungslandschaften sollen erhalten bleiben; dabei soll die land- und forstwirtschaftliche
Nutzung weiterhin gesichert werden ... in der neuesten Fassung des Regionalplans ist
festgehalten, dass die Leistungsfahigkeit der Landwirtschaft in der Region nachhaltig
erhalten und gesichert werden soll. Die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter
Flachen ist auf den notwendigen Umfang zu beschréanken.

Abschnitt II: Siedlungswesen: Leitbild: Einer weiteren Zersiedlung der Landschatft soll
entgegengewirkt werden ...

* Flachennutzungsplan

Im gultigen Flachennutzungsplan von 1986 ist das Plangebiet als Flache fir die
Landwirtschaft ausgewiesen.

Ziele der Ortsplanung: bauliche Entwicklung nur in tragfahigen Ortsteilen; Vermeidung
einer Zersiedlung der Landschaft, Bewahrung des charakteristischen Orts- und
Landschaftsbildes, insbesondere in den typischen Ortsbereichen und den
schitzenswerten Ortsrandern.

2. Beschreibung des Planvorhabens

2.1 Stadtebauliche Situation

Das Planungsgebiet liegt am noérdlichen Ortseingang der ehemals selbstandigen
Gemeinde Aufham zwischen dem alten Ortskern und dem Sondergebiet ,Schwimmbad
und Sportanlage”. Das Gelande ist im gultigen Flachennutzungsplan als Flache fir die
Landwirtschaft ausgewiesen und liegt planungsrechtlich im Auf3enbereich. Die Flache wird
derzeit als Mahweide genutzt. Das Planungsgebiet wird von der St 2103 aus erschlossen;
im Nordosten wird es von der Autobahn A 8 tangiert.

2.2 Art und Umfang des Planvorhabens

Das Planvorhaben beinhaltet ein ebenerdiges Gebaude mit einer Grundflache von ca.
1.200 gm und einem Parkplatz mit ca. 65 Pkw Stellplatzen. Das Marktgeb&aude ist ein
Normbauwerk mit Satteldach und Quergiebel im Eingangsbereich. Die Au3enmalde des
Gebaudes betragen ca. 36 x 28 m. Die Firsth6he betragt ca. 8 m, die Traufhdhe ca. 4m.
Die Warenanlieferung erfolgt tber eine eingetiefte Rampe auf der Westseite.
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3. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile i m
Einwirkungsbereich des Planvorhabens

3.1 Topografische Lage

Das Plangebiet liegt in der 6kologischen Raumeinheit ,Stoi3er Achental”, im Naturraum
~Salzach Hugelland®. Das Stoil3er Achental ist ein glazial gepragter, weiter Talraum
(Zweigbecken des Salzachgletschers) zwischen Hogl und Teisenberg mit einer
durchschnittlichen Hohe von 460 m bis 500 m Uber NN. Das Gelande steigt von Ost nhach
West leicht an; der Hohenunterschied innerhalb des Plangebietes betragt ca. 2 m bis 3 m.

3.2 Aktuelle Nutzung des Gelandes

Das ca. 4.528 gm grol3e, baum- und strauchlose Gelande wird landwirtschaftlich als
intensive Mahweide genutzt.

3.3 Tiere, Pflanzen, Lebensraume

Das intensiv genutzte Grunland (Glatthaferwiese) bietet nur wenigen Tier- und
Pflanzenarten Lebensraum.

3.4 Geologischer Untergrund, Béden

Der geologische Untergrund setzt sich aus glazialen Sanden, Kies und Ton sowie aus
Erosionsmaterial des Schuttfachers vom Aufhamer Bach zusammen.

Die Boden sind mittel- bis tiefgriindig und fur die Landwirtschaft (intensive
Grunlandwirtschaft) gut geeignet.

3.5 Wasser, Grundwasser

Der westlich anschlieRende Teisenberg weist aufgrund des Wasser stauenden
Flyschgesteins eine hohe Dichte an Oberflachengewéssern auf. Der Hochreiter-
/Hanggraben tangiert das Plangebiet im Norden (verrohrt nérdlich der Stral3e). Der
Grundwasserspiegel ist 2 bis 3 m unter dem tiefsten Punkt des Plangebietes anzunehmen,;
er wird vom Bauvorhaben (keine Unterkellerung) voraussichtlich nicht berthrt.

3.6 Klima, Luft

Das Plangebiet wird langs des Talverlaufs von Nordwest nach Stidost durchliftet. Frisch-
bzw. Kaltluftzufuhr erfolgt vom Hang des Teisenbergs.

Langs der Autobahn A8 ist eine erhdhte Luftschadstoffbelastung durch den Kfz-Verkehr
anzunehmen.
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3.7 Orts- und Landschaftsbild, Erholung

Das Plangebiet liegt auf einer Freiflache zwischen dem alten Ortskern von Aufham und
dem Sondergebiet ,Schwimmbad und Sportanlage”. Die Freiflache bildet eine deutliche
Grinzasur im Siedlungsbild.

Die Gemeinde Anger mit dem Ortsteil Aufham ist Fremdenverkehrsgemeinde und zahlt zur
Fremdenverkehrszone des Alpen- und Voralpenlandes.

4. Untersuchungsrelevante Schutzgiter und die zu er  wartenden
Umweltauswirkungen

4.1 Schutzgut Mensch / Gesundheit / Erholung

Eine Beeintrachtigung der Wohn- und Lebensqualitat in benachbarten Wohnanwesen
infolge des Besucher- und Anlieferverkehrs ist auf Grund der Situierung des
Planvorhabens nicht zu erwarten.

Die ortliche und regionale Erholungseignung wird vom Bauvorhaben nicht berihrt.

4.2 Schutzgut Arten und Lebensraume

Das intensiv genutzte Grinland bietet nur wenigen Tier- und Pflanzenarten Lebensraum.
Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind somit gering.

4.3 Schutzgut Boden

Das Plangebiet wird zu ca. 71 % uberbaut. Entsprechend verringert sich die 6kologisch
wirksame Bodenoberflache.

4.4 Schutzgut Wasser / Grundwasser

Oberflachengewasser und Grundwasserkorper werden vom Planvorhaben nicht berihrt.
Infolge der Uberbauung eines erheblichen Teils der Bodenoberflache wird der
Oberflachenwasserabfluss beschleunigt.

4.5 Schutzgut Luft / Klima

Der Verlust von ca. 3.230 gm 6kologisch wirksamer Bodenoberflache vermindert lokal die
Klima schitzende Funktion des bestehenden Grinlandes.

Eine gegenuber dem Ist-Zustand verstarkte Immissionsbelastung der Luft, verursacht
durch den Besucher- und Anlieferverkehr, ist zu erwarten.
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4.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der Ortsteil Aufham weist im Umgriff des Planvorhabens ein durch Neubauten wenig
gestortes, intaktes und durch Obstanger harmonisch gegliedertes, schitzenswertes
Ortsbild auf. Die durch das Planvorhaben in Anspruch genommene Freiflache bildet eine
Griunzasur, die den alten Ortskern gegeniiber dem Sondergebiet ,Schwimmbad und
Sportanlage” erkennbar abgrenzt. Der geplante Baukorper des Lebensmittelmarktes
weicht in Gestaltung und Dimension deutlich von den Baukdrpern des alten Ortskerns ab
und bildet mehr mit den Baukdrpern des Sondergebietes eine gestalterische Einheit. Die
verbleibende Grunzasur verringert sich durch das Planvorhaben auf einen ca. 20 m
breiten Grunstreifen mit einzelnen Obstbaumen.

4.7 Schutzgut Kulturgtter

Kulturgiter sind vom Planvorhaben nicht betroffen.

4.8 Schutzgut Sachguter

Durch das Planvorhaben gehen ca. 4.528 gm landwirtschaftliche Nutzflache mit guter
Bonitat verloren.

4.9 Schutzgut Wechselwirkungen

Relevante Wechselwirkungen von Schutzgutern sind nicht gegeben.

5. Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes

5.1 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes be i Durchftihrung
der Planung (Zusammenstellung)

Schutzgut: Auswirkungen:
Mensch / Gesundheit / Erholung gering

Tier / Pflanze / Lebensraume gering

Boden mittel

Wasser / Grundwasser gering

Klima / Luft gering

Orts- und Landschaftsbild mittel
Kulturglter J.

Sachguter mittel
Wechselwirkungen A

Summe Schutzguter gering bis mittel
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5.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes be i
Nichtdurchfihrung der Planung

» Erhalt 6kologisch wirksamer Bodenoberflache.
» Erhalt einer deutlichen Griinzasur zwischen Ortskern und Sondergebiet.

+ Erbhalt von landwirtschaftlicher Nutzflache.

6. Beschreibung der umweltrelevanten Malinahmen
6.1 Vermeidungsmalnahmen

Der geplante Lebensmittelmarkt soll die Nahversorgung des Ortsteils Aufham
sicherstellen. Ein entsprechender Alternativstandort steht nicht zur Verfigung.

6.2 Verminderungs- und SchutzmalRnahmen

e Schutzgut Mensch / Gesundheit / Erholung:

Versorgung des Marktes mit Fernwédrme aus dem nahe liegende Hackschnitzel-
Heizkraftwerk zur Verminderung von Emissionen.
Durchfiihrung der im Grinordnungsplan vorgeschlagenen PflanzmalRnahmen.

e Schutzgut Tier / Pflanze / Lebensrdume:

Durchfiihrung der im Grinordnungsplan vorgeschlagenen PflanzmalRnahmen.

* Schutzgut Boden:

Befestigung der Parkplatze mit wasser- und vegetationsdurchléassigem Belag.

e Schutzgut Luft / Klima:

Versorgung des Marktes mit Fernwéarme aus dem nahe liegenden Hackschnitzel-
Heizkraftwerk.

e Schutzqgut Orts- und Landschaftshild:

Zur Verbesserung der verbleibenden Grinzasur und der Erhaltung des bestehenden
Ortsbildes ist die Pflanzung einer zweireihigen, 1 m, 2 m bzw. 4 m hohen, frei wachsenden
Strauchhecke aus Landschaftsgehélzen geplant. Die vorgeschlagene Pflanzung von 7
Stiuck Solitarbaumen dient der Einbindung von Bauwerk und Parkplatz in die umgebende
Landschaft (vgl. Grinordnungsplan).
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6.3 Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen

Das Planvorhaben stellt aufgrund seiner Dimension und der Situierung in einer
empfindlichen Ortsrandlage einen Eingriff in Naturhaushalt und Landschaft dar (vgl. § 18
(1) BNatSchG), der durch Verminderungs- und SchutzmalRhahmen im Bereich des
Planungsgebietes (z. B. durch Bepflanzung) nur teilweise ausgeglichen werden kann (vgl.
8§19 (1), (2), (3) BNatSchG). Zur Bilanzierung des erforderlichen Ausgleichs ist eine
Eingriffsbewertung und Ausgleichsflachenberechnung erforderlich. Grundlage hierfr ist
der Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Hrsg.: Bayerisches
Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen, erganzte Fassung vom
Januar 2003). Der Ausgleichsflachenbedarf berechnet sich aus der laut Planung
Uberbauten und versiegelten Flache (Gebaudegrundflache, ErschlielBungsflache,
Parkplatzflache). Die Uberplante Grunflache wird nicht in Ansatz gebracht. Die
Flachenzahl wird mit dem Ausgleichsfaktor multipliziert, der sich nach Abb. 7 des
Leitfadens fur die Eingriffsregelung aus der 6kologischen Wertigkeit des urspriinglichen
Gelandes und der Eingriffsschwere (Versiegelungsgrad) ergibt. Hieraus errechnet sich
eine Ausgleichsflache von 1.615 gm (vgl. dazu Grinordnungsplan, Textteil, Punkt 4.2).
Eine gleichgrol3e Flache miusste entsiegelt und als gleichwertige Grunflache hergerichtet
werden, bzw. eine entsprechend grol3e Flache dkologisch aufgewertet werden. Die
Ausgleichsflache entspricht einem Wert von derzeit: 1.615 gm x 8,5 € = 13.727,5 €.

Die Ausgleichsmafl3nahme soll méglichst innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet
erfolgen. Ausnahmsweise sind auch externe Mal3nahmen moglich, wenn dadurch eine
sinnvolle Verbesserung oder Ergédnzung von 6kologisch bedeutsamen Flachen erzielt
wird. Im vorliegenden Fall bietet sich die Mdglichkeit an, aus dem Grundstlck Fl.-Nr. 454
der Gemarkung Anger eine Teilflache in der Grol3e der erforderlichen Ausgleichsflache
von 1.615 gm aus der Bewirtschaftung (Jungviehweide) herauszunehmen und extensiv zu
pflegen. Es handelt sich hierbei um eine feuchte Weideflache auf einer Waldlichtung in
Anschluss an einen Bachlauf, der in den Hoglworther See fliel3t. Die
Ausgleichsmalinahme dient somit dem Gewasserschutz und der sich auf der Flache
entwickelnde Hochstaudensaum am Waldrand ist eine sinnvolle Ergdnzung des
umliegenden Biotopmosaiks. Das Betreten der Ausgleichsflache durch Weidevieh ist
durch eine entsprechende Abzaunung dauerhaft zu verhindern. Die extensive Pflege
besteht aus 1x Mahd pro Jahr nach dem 15. August, Entfernen des Mahgutes von der
Flache, keine Dungung. Die Ausgleichsflache ist im Gelande deutlich sichtbar und
dauerhaft zu markieren.

6.4 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen sind vertraglich zu sichern und die Durchflhrung
von den Bauaufsichtsbehdrden (Landratsamt, Gemeindeverwaltung) zu tberwachen.
Die Pflanzmaflinahmen gemald Grinordnungsplan sind spatestens in der
Vegetationsperiode nach Fertigstellung des Bauvorhabens durchzuftihren und von der
verantwortlichen Bauleitung abzunehmen.
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7. Zusammenfassung des Umweltberichts

Im Ortsteil Aufham der Gemeinde Anger soll auf einer Flache von ca. 4.528 gm ein
Lebensmittelmarkt errichtet werden. Zu diesem Zweck wird ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan aufgestellt und der Flachennutzungsplan entsprechend geéndert. Das
Planungsgebiet liegt am nérdlichen Ortseingang der ehemals selbstandigen Gemeinde
Aufham auf einer landwirtschaftlich genutzten Griinflache zwischen dem alten Ortskern
und dem Sondergebiet ,Schwimmbad und Sportanlage”. Das Planvorhaben beinhaltet ein
ebenerdiges Gebaude mit einer Grundflache von ca. 1.200 gm und einen Parkplatz mit ca.
65 Pkw Stellplatzen. Das Marktgebaude ist ein Normbauwerk mit Satteldach und
Quergiebel im Eingangsbereich.

Bei der Untersuchung der planungsrelevanten Schutzgiter auf die zu erwartenden
Umweltauswirkungen zeigt sich, dass die Schutzguter ,Boden® und ,Orts-/
Landschaftsbild“ mittelm&Rig beeintrachtigt werden, die tbrigen untersuchten Schutzguter
nur geringfugig. Das Schutzgut ,Boden* wird durch die Inanspruchnahme als Baugrund
Okologisch weitgehend entwertet und fallt als Sachgut ,landwirtschaftliche Nutzflache mit
guter Bonitat* weg. Der bisher grof3ziigige griine Ortsrandbereich wird durch das
Planvorhaben auf einen ca. 20 m breiten Grinstreifen reduziert, der den alten Ortskern
vom Neubaugebiet trennt. Mittels einer geeigneten Randbepflanzung und der Einbindung
von Bauwerk und Parkplatz mit Solitirbaumen kann das Orts- und Landschaftsbild
vertraglich gestaltet werden. Als Ergebnis der Eingriffsbewertung errechnet sich eine
erforderliche 6kologische Ausgleichsflache von 1.615 gm. Als Ausgleichsregelung wird
vorgeschlagen, eine Teilflache aus dem Grundstiick Fl.-Nr. 454 der Gemarkung Anger
(feuchte Weideflache in Anschluss an einen Bachlauf) in der Gro3e der erforderlichen
Ausgleichsflache aus der Bewirtschaftung (Jungviehweide) herauszunehmen und extensiv
zu pflegen.
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