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1.2

Einleitung
Veranlassung

Ziel des Bebauungs-/Grinordnungsplans ist es, ortsansassigen Betrieben Entwick-
lungsmdglichkeiten zu bieten und so Arbeitsplatze zu schaffen bzw. zu erhalten,
sowie eine Standortkonzentration der 6rtlichen Betriebe herbeizufihren.

Der Bebauungs-/Grinordnungsplan ,Gewerbegebiet Blonhofen Nord II“ umfasst die
Flurstiicke 143/7, 143/8 sowie Teilflichen von 143/6 und 143/9. Die Geltungs-
bereichsflachengroRe betragt insg. 10.610 m2. Die ausgleichsrelevanten Teilbereiche
sind die gewerbliche Nutzflache (7.154 m2?, GRZ 0,5) und der sudlich verlaufende
Rad- und FuBweg (285 m3).

Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Folgende stadtebauliche und griinordnerische Ziele liegen dem Entwurfskonzept zugrunde:

1.3

1.4

Entwicklungsmdglichkeiten fir ortsansassige Betriebe
Standortkonzentration

Sinnvolle Nutzung der vorhandenen verkehrlichen Anbindung auf3erhalb des Orts-
bebauung

Vermeidung bzw. Ausgleich nichtvermeidbarer Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes und des Naturhaushalts

Intensive, gehdlzgepragte Randeingriinung entlang der gesamten sudlichen und 6st-
lichen Gebietsgrenze.

Landesplanerische Vorgaben

Gemal Regionalplan der Region Allgau (16) gehort der Markt Kaltental zum Mittel-
bereich des mdglichen Oberzentrums Kaufbeuren. Die Gemeinde gehdrt zum allge-
meinen landlichen Raum und liegt abseits von wichtigen Entwicklungsachsen. Als
regionalplanerische Funktion ist fir die Gemeinde die Landwirtschaft festgelegt. Die
Stadt Kaufbeuren und das Kleinzentrum Germaringen/Westendorf decken den
gehobenen Bedarf wie auch den wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedarf der
Bevolkerung ab.

Lage und Flachennutzung

Das vorliegende Planungsgebiet liegt ndrdlich von Kaltental in Richtung Oberosten-
dorf. Im Suden grenzt die Klaranlage an, im Sud-Westen der Bauhof und im Westen
und Norden bestehendes Gewerbegebiet. Weiter westlich verlauft die Staatsstral3e St
2035, im Norden die StralRe ,Gerbishoferweg®. Das Gebiet ist eingebettet in
landwirtschaftliche Nutzflachen mit Gberwiegend Ackernutzung.
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Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2023, geoportal.bayern.de, EuroGeographics
Abb. 1: Lageplan unmalfistéblich

2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bei den eingriffsrelevanten Untersuchungsflachen handelt es sich um intensiv ge-
nutzte Ackerflachen. Der 6stlich angrenzende Wirtschaftsweg ist geschottert mit
randlicher und mittiger Spontanbegriinung.

Die einzelnen Ausstattungselemente der Landschaft bzw. Schutzgiter sind hinsicht-
lich ihrer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftshild wie folgt zu
bewerten und den entsprechenden Wert-Kategorien zuzuordnen:

Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines 0Ostlichen Auslaufers der naturraumlichen
Einheit “lller-Lech-Schotterplatten® (046).
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Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2023, geoportal.bayern.de, EuroGeographics
ohne Ausgleichsrelevanz * mit Eighung zur 6kologischen Aufwertung
+ ausgleichspflichtig
Abb. 2: Bestands- und Konfliktplan unmalfstéblich
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Folgende Biotop- und Nutzungstypen (BNT) sind im Geltungsbereich vorhanden:

. Okologische N
Biotop- und Nutzungstyp Ausgleichs- Begrundung
relevanz
X2 + Gewerbegebiet (615 m?) ja nein | keine Anderung geplant
0651° | Zwischenlager Bodenmaterial nein | geplante private Grunflache
(nérdliche Teilflache)
0651* | Zwischenlager Bodenmaterial nein | geplante 6kol. Ausgleichsflache
(nord-6stliche Teilflache)
A11 ° | Intensive Ackernutzung (Nord-Ost) nein | geplante private Grunflache
A11 + | Intensive Ackernutzung (5.731 m2) ja
A11 * | Intensive Ackernutzung nein | geplante dkol. Ausgleichsflache
K11 + | Artenarme Staudenflur (799 m?) ja
K11 * | Artenarme Staudenflur nein | geplante dkol. Ausgleichsflache

Tab. 1: Bestand und Konfliktbeschreibung

Eine 6kologische Ausgleichsbilanz liegt dann nicht vor, wenn die Flache in eine private
Grunflache umgewandelt wird (Streuobstwiese; 0651, A1l Nord-Ost) oder als 6kologische
Ausgleichsflache aufgewertet wird.

2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitat
a) Zustandsbewertung

Im Geltungsbereich selbst sind keine schiitzenswerten Biotopbestande oder sonstige
wertvolle Pflanzen- und Tierarten und Lebensgemeinschaften vorhanden. Das
Planungsgebiet liegt weder im direkten Umgriff noch im weiteren Wirkraum von FFH-
Gebieten oder Europaischen Vogelschutz-(SPA-)Gebieten. Somit werden keine
Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung
beeintrachtigt.

Der Uberwiegende Teil des Bearbeitungsraums ist durch strukturarme, artenarme,
intensiv betriebene Ackernutzung gepréagt. Der Wirtschaftsweg entlang der 6stlichen
Geltungsbereichsgrenze ist geschottert mit leichtem Bewuchs in der Mitte und an den
Réndern. Die derzeitige Nutzung des geplanten Baugebiets ist intensivgenutztes
Ackerland. Weder auf der tberplanten Flache noch in der Umgebung sind wertvolle
Okologische Strukturen vorhanden.

Der Lebensraum lasst ausschlieRlich ubiquitdre Arten landwirtschaftlich intensiv
genutzter R&ume erwarten, d.h. allgemein verbreitete, h&ufig vorkommende, nicht
gefahrdete Arten mit eurdken, d.h. wenig spezialisierten Habitatanforderungen.

Aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen und der strukturarmen Ackerintensiv-
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b)

nutzung ist die Bedeutung fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen mit gering zu be-
werten.

Auswirkungen

Aus Sicht des Biotop- und Artenschutzes sind keine erheblichen negativen
Auswirkungen zu erwarten. Es reduziert sich zwar der Lebensraum der freien
Kulturlandschaft, deren Wertigkeit jedoch eingeschrankt ist aufgrund der sehr
geringen Artenausstattung und der Randlage zu der bestehenden Bebauung. Es
werden keine hoherwertigen Lebensraume beansprucht. Gebietsrandeingriinungs-
maflnahmen mit heimischen, artenreichen Gehdlzen dienen neben der optischen
Einbindung dem 6kologischen Ubergang in die umgebende Landschaft.

2.2 Schutzgut Boden
a)  Zustandsbewertung

Abb. 3:

Gemall der Landwirtschaftlichen Standortkartierung wird das Gebiet hinsichtlich
seiner Eignung fir die landwirtschaftliche Nutzung als ,Flache mit glnstigen Erzeu-
gungsbedingungen® bewertet.

Bodendenkmaéler sind nicht bekannt.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen befinden sich im Geltungsbereich keine alt-
lastenverdéchtigen Ablagerungen.

Der Boden ist
— unversiegelt
— ackernutzungsbedingt temporér vegetationsfrei

— anthropogen verandert durch bewirtschaftungs- und nutzungsbedingte Nahr-
stoffanreicherung, Verdichtung, Insektizid- und Herbizidbelastung etc.

Beschreibung:

Ausschnitt Geltungsbereich

Quelle: Bayer. Vermessungsverwaltung 2024, geoportal.bayern.de, EuroGeographics
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Abb. 4:

Abb. 5:

Abb. 6:

Geologie
Quartar, Pleistozéne
Schmelzwasserschotter, hochwirmeiszeitlich (Niederterrasse)

Kies, wechselnd sandig, steinig, z.T. schwach schluffig (von AuRerer Jung-
endmorane)

Quelle: Digitale Geologische Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25)

Ingenieurgeologie
Nichtbindiige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert

Kies, Sand: Fluss-/Schmelzwasserablagerungen, Flusssande, nichtbindige
Moranenablagerungen, sandig/kiesige Tertidtablagerungen

Mdgliche Bodengruppen: GE, GW, Gl, SE, SW, SI, GU, GT, SU
Quelle: Digitale Ingenieurgeologische Karte von Bayern 1:25.000 (dIGK25)

Bodenkomplex

22a: fast ausschlieRlich Braunerde und Parabraunerde aus flachem kies-
fuhrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) tber Carbonatsand-
kies bis —schluffkies (Schotter)

Quelle: Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000
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b)

Im Rahmen des Bodengutachtens ,,Geotechnischer Bericht zum BV Baugebiet Blon-
hofen Nord, FI.-Nrn 143 und 143/1“ ergab eine Bohrung in FI.-Nr. 143, also am west-
lichen Rand des gegenstandlichen Geltungsbereichs folgenden Bodenaufbau
(Quelle: TERRAKONZEPT, Immenstadt-Seifen, 31.03.2020, RKS 4, Ausziige):

Mutterboden / Verwitterungsdecke

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung wurde der oberste Bereich im Bau-
gebiet vermutlich mittels ,Pfliigen bzw. Bodenfrdsen® vereinheitlicht und somit zeigt
sich auch im Bereich der tieferliegenden Verwitterungsdecke ein starker bis sehr
starker Humusgehalt. Der Mutterboden ist als schwach sandiger, schwach toniger,
stark bis sehr starker, brauner Schluff anzusprechen. Es wurden sehr geringe Anteile
an Ziegel- und Holzkohlebruchstiickchen (<1%) vorgefunden, die voraussichtlich
sekundér durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung eingetragen wurden. ...

Unter der Mutterbodenschicht folgt die geringmachtige Schicht der Verwitterungs-
decke. Sie zeigt sich als schwach kiesiger bis kiesiger, schwach sandiger, stark bis
sehr stark humoser, brauner Schluff. In der Schicht der Verwitterungsdecke wurden
ebenfalls sehr geringe Anteile an sekundar eingebrachten Ziegel- und Holzkohle-
bruchstiickchen (<1%) angetroffen. ...

Terrassenkiese

Unterhalb der Schicht der Verwitterungsdecke wurde ... die Schicht der Terrassen-
kiese fluviatilen Ursprungs sedimentiert. Diese bestehen vorwiegend aus einem
schwach sandigen bis sandigen, schwach steinigen, schwach schluffigen bis schluf-
figen, braunen bis grauen Fein- bis Grobkies mit Einschaltungen von untergeord-
neten, geringmachtigen Sandlinsen (< 10 cm) angetroffen. Aufgrund der Genese
(fluviatile Ablagerung) ist das Vorhandensein von ,Steinnestern” und schwer I6sbaren
L,verbackenen” Teilbereichen nicht auszuschliel3en.

Bodenfunktionen:

Im Geltungsbereich herrschen Braunerden bis Parabraunerden vor. Die Verwitter-
ungslehmdecke hat nur schwache Durchlassigkeit, die darunter liegenden Kiese sind
sickerfahig.

Bewertung der natiirlichen Standortfunktionen:

Standortpotential fir die natirliche Vegetation und Lebensrdume =5
Retentionsvermdgen bei Niederschlagsereignissen = 4
Ruckhaltevermdgen des Bodens fur wasserltsliche Stoffe = n/a
Ruckhaltevermogen fir Schwermetalle = 4

Ruckhaltevermogen fir versauernd wirkende Eintréage = n/a

Archiv fur Natur und Kulturgeschichte = 3

Demnach ist der Boden als allgemein schutzwiirdig zu bewerten.

Das Schutzgut Boden hinsichtlich seiner Bedeutung fir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild in mittel einzustufen.

Auswirkungen

Die Beeintrachtigung des gewachsenen Bodenprofils durch Modellierung, Uberbau-
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2.3
a)

b)

24

ung und Uberschiittung ist als Umweltauswirkung von mittlerer bis hoher Erheblich-
keit anzusehen. Wegen der recht guten Stoffriickhaltung des Bodens ist das Risiko
des Eintrags wassergefahrdender Substanzen in das Grundwasser als mittel bis hoch
zu bewerten. Mit sorgsamer Bauausfiihrung kénnen die meisten negativen Auswir-
kungen vermieden werden.

Baubedingt werden groRRere Flachen verandert und Oberboden zwischengelagert.
Durch die Anlage von Gebauden, Zufahrten und Lagerflachen werden gréRere Fla-
chen dauerhaft versiegelt. Geeignete Vermeidungsmafinahmen kénnen die Auswir-
kungen reduzieren. Hierzu gehért vor allem die Begrenzung der versiegelten Flachen.

Schutzgut Wasser
Zustandsbewertung

Sowohl innerhalb des Untersuchungsgebiets als auch im naheren Umfeld existieren
weder flieRende noch stehende natirliche Oberflichengewésser.

Der Grundwasserflurabstand ist aufgrund der ebenen Topographie relativ gleich-
mafig. Bis auf ca. 4,0 m Tiefe konnte kein Grundwasser aufgeschlossen werden.
Ausgehend von der FlieRrichtung des Hiihnerbachs kann von einer Grundwasser-

flieRrichtung nach Nord-Westen ausgegangen werden.
Eine Versickerungsfahigkeit des Bodens ist gegeben.

Das Schutzgut Wasser ist in vorliegendem Fall in mittel einzuordnen.

Auswirkungen

Die zu erwartenden anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser sind relativ gering zu bewerten.

Schutzgut Klima / Luft
Zustandsbewertung

Das Gemeindegebiet liegt groRklimatisch betrachtet im Klimabezirk ,Schwabisches
Alpenvorland®, der charakterisiert ist durch feuchte Sommer und trockene Winter. Die
mittlere Niederschlagssumme im Jahr liegt bei 1300 mm. Die mittlere Zahl der Tage
mit Schneedecke liegt bei 60 Tagen, die der frostfreien Tage bei 100 Tagen. Die
Jahresdurchschnittslufttemperatur betragt ca. +6° - +7°C; die mittlere Lufttempe-
ratur in der Vegetationsperiode (d.h. Andauer einer durchschnittlichen Lufttemperatur
von mind. +5°C) betragt +13°C. Die Hauptwindrichtung ist West-Ost.

Die Flache liegt in einer Talebene mit Uberwiegend landwirtschaftlicher Nutzung und
besitzt daher die Funktion der Kaltluftproduktion. Ein direkter Siedlungsbezug mit
Luftaustauschfunktion besteht nicht. Die Uberplante Flache besitzt keine besondere
lokalklimatische Funktion hinsichtlich potentieller Kaltluftstréme bzw. Frischluftzufluss.
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b)

2.5

b)

2.6

2.7

Fur das Schutzgut Klima / Luftygiene liegt die Untersuchungsflache in Kategorie 1,
oberer Wert.

Auswirkungen

Durch die geplante Baunutzung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen einer
siedlungsrelevanten Klimafunktion zu erwarten. Die VerkehrserschlieBung erfolgt
uber die vorhandene St 2035 und den Gerbishoferweg. Der durch die geplante Ver-
siegelung zu erwartende lokale Aufheizungseffekt wird keine erheblichen Auswirkun-
gen auf die umliegenden, etwas entfernten Ortschaften haben.

Die Geringhaltung des Versiegelungsgrades durch versickerungsfahige Bodenbelage
sowie die intensive Eingriinung mit Baumhecken dienen u.a. der Staubfilterung, Ver-
minderung der Aufheizung, Larm- und Sichtschutz und einem angenehmeren Klein-
klima.

Schutzgut Landschaftsbild
Zustandsbewertung
Der von intensiver Ackernutzung gepragte Landschaftsraum wirkt relativ ausgeraumt

und ausstattungsarm. Die zu untersuchende Flache liegt in einer weiten reliefarmen
Ebene.

Durch die bestehende gewerbliche Nutzung in dem Gebiet ist eine landschaftsvisu-
elle Vorbelastung gegeben.

Als ausgerdaumte, strukturarme Agrarlandschaft mit vorhandener landschaftsvisueller
Vorbelastung ist die vorliegende Flache in mittel einzustufen.

Auswirkungen

Die geplante Bebauung stellt zwar eine zusatzliche landschaftsvisuelle Beeintrachti-
gung der natirlichen freien Landschaft dar, ist aber aufgrund der Vorbelastungen
einerseits und der hochwertigen Anreicherung mit natirlicher, gehélzgepragter Struk-
turausstattung andererseits als gering einzustufen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Besondere Kultur- und Sachgiter sind weder innerhalb des Untersuchungsraums
vorhanden noch liegt eine mittelbare Betroffen im nédheren Umfeld vor.

Schutzbelang Mensch
Zustandsbewertung

Larm
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b)

b)

Das Gebiet ist durch Larmemissionen der St 2035 aufgrund der Entfernung von mind.
150 m nicht gestort. Die Entfernung zur bestehenden Bebauung am ndrdlichen
Siedlungsrand von Blonhofen betragt ca. 500 m.

Auswirkungen:

Weder in der Bauphase noch anlage- und betriebsbedingt ist mit einer erhdhten
Larmentwicklung zu rechnen. Die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung von
65 dB(A) am Tag und 50 dB(A) nachts werden nicht Uberschritten. Schallschutz-
maf3inahmen sind daher nicht erforderlich.

Die bau- wie auch anlagebedingten Auswirkungen sind gering einzustufen.

Freizeit und Erholung

Entlang der St 2035 verlauft ein Radweg, der sidlich des angrenzenden Gewerbe-
gebiets als Geh- und Radweg laut bestehendem Bebauungsplan in Richtung Osten
abzweigt. Im gegenstandlichen Bebauungs-/Grunordnungsplan wird er verlangert und
schlie3t somit die Lucke zu dem @stlich angrenzenden, in Nord-Siud-Richtung ver-
laufenden Wirtschaftsweg mit Anbindung an den Siedlungsbereich Blonhofen.

Sonstige spezifische freizeit- und erholungsrelevante Ausstattungselemente sind
nicht vorhanden.

Die Bedeutung fur das Schutzgut Freizeit und Erholung ist gering zu bewerten.

Auswirkungen

Die Beeintrachtigungen sind als gering einzustufen, durch die Anbindung des Geh-
und Radwegs an das siedlungsrelevante Wegenetz bedeutet eine Aufwertung fir den
Schutzbelang Mensch.

Wechselwirkungen

Insbesondere der Versiegelungseffekt durch Baukérper und ErschlieBungs- und
Lagerflachen hat Auswirkungen auf das Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgitern
zur Folge. Durch die Versiegelung werden die Funktionen des Bodens beeintréachtigt,
was sich auf die Bodenwasser- und die Grundwassersituation auswirken wird. Der
Verlust der (zeitweisen) Vegetationsbedeckung wird die kleinklimatische Situation
beeinflussen. Ackerlandspezifische faunistische Lebensrdume gehen verloren, wer-
den jedoch teilweise durch gehoélzgepragte Strukturen die geplanten Hecken ersetzt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fiuhrung der Planung

Fur den Fall eines Verzichts auf die Durchfihrung der geplanten Baumafl3nahme wére
mit dem Erhalt des derzeitigen Zustands, d.h. Beibehaltung der landwirtschaftlichen
Intensiv-Nutzung, zu rechnen. Mit der Schaffung einer Geh- und Radwegeanbindung
in Ost-West-Richtung an das kommunale Wegenetz wére nicht zu rechnen.
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5.2

Geplante Mal3hahmen
Griunordnerische MalRnahmen

Die Gebietsdurchgrinung erfolgt durch die Pflanzung von mind. 1 Laubbaum je ange-
fangener 400 m2 Grundstucksflache, z.B. in Form einer Streuobstpflanzung. Die Bau-
grundstucke sind untereinander durch einen Pflanzstreifen von mind. 3 m Breite pro
Grundsticksseite zu gliedern. Zwei benachbarte Pflanzstreifen kénnen auf einen
gemeinsamen Streifen von 4 m reduziert werden. Die Stellplatzdurchgriinung erfolgt
durch gliedernde Pflanzstreifen mit Ba&umen und Strduchern nach mind. je 5 Stell-
platzen.

Entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze wird ein 12 m breiter und am Ostrand
ein 10,0 m breiter Geholzgirtel aus freiwachsenden, heimischen Laubbaum- und
Straucharten angelegt zur Schaffung eines begriinten Ubergangs in die freie Land-
schaft und um eine optische Gebietsrandeingriinung zu erzielen. Mit der ent-
sprechenden Artenwahl ist die Hohenlinie abwechslungsreich und wellig zu gestalten,
um eine starre, geometrische Erscheinungsform zu vermeiden. Die Pflanzungen im
Osten sind mind. dreireihig und die im Siden mindestens flnfreihig auszufuhren.
Zum AuBenrand hin sind die Gehdlze entsprechend ihres Hohenwuchses mit
niedrigen Arten abzustufen. Bei der Pflanzung der Aul3enkante ist auf eine buchtige
Ausformung zu achten. Der geholzfreie Streifen am Aul3enrand von 2 bis 4 m Breite
ist als extensiver, artenreicher Wiesenstreifen auszufiihren mit einmaliger Mahd pro
Jahr. Um sowohl die Artenvielfalt der Blutenpflanzen als auch die Einsparung
zusatzlicher Maharbeiten zu gewabhrleisten, ist auf humusarmes, mageres Boden-
substrat zu achten.

Eine eventuelle Einzaunung hat zwischen Baugrundstiick und Hecke zu erfolgen, um
die Ausgleichsflachen fur wildlebende Tiere zuganglich zu halten.

Die Befestigung der Stell- und Lagerplatze sowie der Feuerwehrumfahrten werden
mit versickerungsfahigen Bodenbeldgen ausgefiihrt. Eine Bodenversiegelung mit
wasserundurchlassigen Belagen erfolgt lediglich im Bereich der Zufahrten.

Zur Nutzung des Niederschlagswassers wird das Sammeln des Wassers empfohlen
zur Nutzung als Brauch- und GielBwasser.

Zur gebietsinternen Durchgrinung wird eine ca. 815 m2 gro3e Streuobstwiese ange-
legt.

Der im Sitiden angrenzende FulR- und Radweg wird mit einer Schotterdecke ausge-
fuhrt.

Eingriffsvermeidende und —vermindernde Malinahmen

Folgende MafRRnahmen tragen zur Vermeidung bzw. Verminderung vorhaben-
bedingter Beeintrachtigungen bei:

Gebietsrandeingrinung im Stiden und Osten mit artenreicher, freiwachsender Baum-
hecke aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen (> Schutzgiter Boden,
Klima, Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild)

Eine ca. 815 m2 grolRe Streuobstwiese dient der gebietsinternen Durchgriinung (>
Schutzguter Boden, Klima, Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild)
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5.3

53.1

Verwendung wasserdurchlassiger, versickerungsfahiger Bodenbefestigungsmateri-
alien (> Schutzgiter Boden, Wasser, Klima)

Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens (> Schutzgut Boden)
Biindelung von Versorgungsleitungen (> Schutzgut Boden)

Ruckhaltung des Niederschlagswassers in naturnah gestalteter Wasserriickhaltung
bzw. Versickerungsmulden (> Schutzgiter Boden, Wasser)

stral3enbegleitende Grinstreifen entlang der gebietsinternen Erschliel3ungsstral3e mit
je 1 m breiten humusfreien Schotterrasenrandstreifen (> Schutzgiter Boden, Wasser,
Biodiversitat, Landschaftsbild)

Gebietsdurchgrinung durch gliedernde Pflanzstreifen zwischen den Grundstiicken
und in den Stellplatzanlagen. (> Schutzguter Boden, Klima, Tiere und Pflanzen, Land-
schaftsbild)

Verwendung heimischer Pflanzenarten

Kompensationsermittlung

Die im Folgenden angewandte Bewertungssystematik, die Terminologie der
Bewertungskategorien sowie die Ausgleichsfaktoren entsprechen dem Leitfaden
.,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung“ (Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen,
Erganzte Fassung, Minchen, 2003).

Es liegt eine mindliche inhaltliche Abstimmung mit Frau Schmid, Untere Naturschutz-
behdrde am LRA Ostallgau, zu Grunde.

Bewertung der Eingriffsintensitat

Die geplanten ausgleichsrelevanten Nutzungen umfassen
— Gewerbegebiet inkl. Erschlie3ung
— Geh- und Radweg

Die Eingriffsbewertung und Ermittlung des o0Okologischen Kompensationsbedarfs
erfolgen nach dem neuen Leitfaden.

Die GRZ betragt 0,50. Die GRZ-bezogene ausgleichsrelevante Eingriffsflache um-
fasst die fur gewerbliche Nutzung festgesetzte Flache von 7.145 m2, wovon 5.731 m?2
auf intensive Ackerflachen entfallen, 615 auf bestehende Gewerbenutzung und
799m? auf die Staudenflur im Siud-Westen. Die GRZ-Berechnungsflache beinhaltet
weder die geplante Streuobstwiese im Nord-Osten, die als private Griunflache
festgesetzt wird und somit nicht ausgleichsrelevant ist noch die geplanten okolo-
gischen Ausgleichsflachen. Der im Siden verlaufende geplante Rad- und FulRweg
liegt aul3erhalb des Gewerbe-gebiets, unterliegt somit nicht der GRZ-Berechnung und
ist eigens gem. BayKompV auszugleichen.
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5.3.2

5.3.3

Ermittlung des Kompensationsfaktors

Gemal Neuem Leitfaden entspricht der Kompensationsfaktor innerhalb des Gewer-
begebiets der GRZ von 0,5. Der Kompensationsfaktor flr den sudlich angrenzenden,
auBBerhalb des Gewerbegebiets verlaufende Rad- und Gehweg wird entsprechend
der Ublichen Systematik der BayKompV Uber Wertpunkte-Differenz und Beeintréchti-
gungsfaktor 0,7 ermittelt.

Eingriffsbewertung und Kompensationsermittiung

Zur Ermittlung des erforderlichen Flachenbedarfs flr 6kologische Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen werden die jeweils von einer vorhabenbedingten Verschlech-
terung betroffenen Flachen wie geplante Gewerbeflachen oder geplante Verkehrs-
erschlieBung auf vormals intensiv landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen mit dem
entsprechenden Faktor versehen. Die Flachen, die ohne Eingriffsrelevanz sind,
werden aus der Ausgleichsberechnung ausgenommen.

Bestand Planung
GRZ/
Eingriffsrelevanter Biotop- | WP- |  Flache Komp.- | <ompen-
und Nutzungstyp (BNT) Fak- (m?) faktor | Sations-
tor bedarf

A11 Acker intensiv [2 WP] 3 5.731 m2 | Gewerbegebiet 0,5 8.597 WP
K11 Artenarme Saum- und 3 799 m2 | Gewerbegebiet 0,5 1.199 WP
Staudenfluren [4 WP]
X2 Gewerbegebiet inkl. typi- 3 615 m2 | Gewerbegebiet 0,5 923 WP
schem Freiraum, Lager- und
Rangierflachen, unversiegelt)
[IWP]
K11 Artenarme Saum- und 1 47 m2 | V32 befestigter Weg 3 141 WP
Staudenfluren [4 WP] mit wasserdurchlas-

siger Decke [1 WP]
A1l Acker intensiv [2 WP] 1 238 m? | V32 Weg, wasserge- 1 238 WP

bund. Decke [1 WP]
Summe rechnerischer 11.098 WP
Kompensationsbedarf
Realer Kompensations- 0
bedarf (abzgl. 10 %) 90 % 9.988 WP

Tab. 2:

Kompensationsermittlung

Der errechnete Kompensationsbedarf betragt 9.988 Wertpunkte.
Fur die durch Festsetzung gesicherten Vermeidungs- und Minimierungs-Maflinahmen
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(s. Kap. ,Maltnahmen zur Eingriffsvermeidung und —minimierung“, Streuobstwiese
815 m?) kann ein Planungsfaktor von 10 % angesetzt werden. Dadurch reduziert
sich der Kompensationsbedarf wie folgt:

11.098 WP abzgl. 1.110 WP (10 %) = 9.988 WP.

5.4 Okologische Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen

Der Kompensationsbedarf fir das GE-Gebiet inkl. interner ErschlieBung wird intern
nachgewiesen auf den sudlichen und dstlichen Randflachen mit einem 10 bzw. 12 m
breiten Geholzgirtel zur Eingriinung des Gewerbegebiets im Sitiden und im Osten.

5.4.1 Erforderlicher Kompensationsumfang

Der erforderliche Kompensationsbedarf von 9.988 Wertpunkten wird intern nachge-
wiesen und zwar wie folgt:

Ursprungszustand Flachen- | Zielzustand Fak- Komp.
BNT / Wertpunkte grée | BNT / Wertpunkte tor Umfang
K11 Artenarme Saum- und 170 m2 | B112 Hecke, heimische 6 1.020 WP
Staudenfluren [4 WP] Arten [10 WP]

A1l Ackerland intensiv [2 WP] | 1.121 m2 | B112 Hecke, heimische 8 8.968 WP
FI.-Nr. 143/8, Teilflache Arten [10 WP]

Kompensationsumfang: 1.291 m?2 9.988 WP
Tab. 3: Erforderlicher Kompensationsumfang

5.4.2 Restliche Ausgleichsflache

Fur die restliche Heckenstruktur entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze ergibt sich eine
zusatzliche okologische Ausgleichs-Flache von 1.074 m2 mit dem Wert von 8.832 Wert-
punkten.

Ursprungszustand Flachen- | Zielzustand Fak- Komp.
BNT / Wertpunkte groBe | BNT / Wertpunkte tor Umfang
A1l Ackerland intensiv [2 WP] 834 m? | B112 Hecke, heimische 8 6.672 WP
FI.-Nr. 143/6, 143/8 jew. Tfl. Arten [10 WP]

0621 Zwischenlager Boden- 240 m2 | B112 Hecke, heimische 9 2.160 WP
material [IWP] F.-Nr.143/6,Tfl. Arten [10 WP]

Restflache: 1.074 m? 8.832 WP
Tab. 4: Uberhangflache 6kologische AusgleichsmaRnahmen
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Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, geoportal.bayern.de, EuroGeographics

Abb. 7: Okologische AusgleichsmaRnahmen
Flache A: Kompensationsumfang fur vorliegenden Bebauungs-/Griinordnungsplan
Flache B: Restliche Uberhangflache

5.4.3 Malnahmenbeschreibung

Flurnummer: 143/8, 143/6 Gemarkung Blonhofen, Gemeinde Kaltental (Tfl.)
Flachengrolie: 2.365 m2insg.

(1.291 m2 erforderlicher Kompensationsumfang fur vorliegen-
den Bebauungs-/Grinordnungsplan, 1.074 m2 Restflache)

Bestand: Intensiv bewirtschaftete Ackernutzung (All), artenarme Stau-
denflur (K11), Bodenmaterial-Zwischenlager (O651)
Entwicklungsziel: artenreiche, beerenreiche und wildobstreiche Baumhecke als

Nahrungs- und Lebenshabitat fir Vogel und Insekten
Herstellungs- und EntwicklungsmafRnahmen:

» Pflanzung einer artenreichen, beerenreichen Baumhecke gem. Artenliste 1, 2 und
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3, § 14 der textlichen Festsetzungen

Verwendung autochthoner (gebietsheimischer) Pflanzen

12 m breite Hecke mind. 5-reihig, 10 m breite Hecke mind. 3-reihig
Abwechslungsreiche Hohenschichtung

Hohenabstufung von hohen Arten zu niedrigen Arten in Richtung AulRenrand
Buchtenreiche Ausformung der Aul3enrander

Gruppenweise Pflanzung

Pflanzabstand 1,50 m

Anteil von Baumen mind. 20 %

Ca. 2,00 m bis 4,00 m breiter Krautstreifen an den AuRenréndern

Pflanzabstand zu landwirtschaftlichen Flachen: 4 m, zu Privatflachen: 2 m

YV V V V VYV V V V V V V

Eine eventuelle Einzaunung hat zwischen Baugrundstiick und Hecke zu erfolgen;
entlang der AuRenréander im Ubergang zur freien Landschaft, also ostlich oder
sudlich der Hecke, ist eine Einzaunung nicht zulassig.

UnterhaltungsmafRnahmen:

» Alle 5 bis 10 Jahre ,Auf-den-Stock-setzten“ der Geholze zur Verhinderung der
Vergreisung

6 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gem. § 4 ¢ BauGB ist die Gemeinde bzw. die Stadt zur Uberwachung insbesondere
der unvorhergesehenen Auswirkungen verpflichtet. Hierzu soll zwei Jahre nach
Fertigstellung von moéglichen Baumaflinahmen eine Begehung durch die Gemeinde
durchgefuhrt werden.

Unerwartet konnen evtl. negative Folgen auftreten, wenn keine ausreichende
Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt. Aus diesem Grund ist die Funktions-
fahigkeit der Versickerungsanlagen alle 5 Jahre nach Starkregenfallen zu
kontrollieren, die in der Staulage der Alpen besonders in den Sommermonaten auf-
treten. Dadurch koénnen eventuelle Schaden fir die Grundstickseigentiimer ver-
mieden werden.

7 Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplans ist es, ortsansassigen Betrieben Entwicklungsmdoglichkeiten
zu bieten sowie eine Standortkonzentration der Ortlichen Betriebe herbeizufihren.
Der gewéhlte Standort ergibt sich aus dem Bedarf zur Erweiterung eines
bestehenden Betriebs. Mittels der ErschlieBung Uber die Staatsstralle 2035 ist das
Gebiet sehr gut und auf kurzem Weg an den Ort als auch an tberértliche Verkehrs-
anlagen angeschlossen.
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Es sind keine wertvollen Lebensraume von der Planung betroffen. Es werden um-
fangreiche Vermeidungs- und Verminderungsmaflnahmen getroffen (Streuobst-
wiese). Nach Norden und Osten hin wird der Geltungsbereich von Uberwiegend
strukturarmen Ackerland umgeben.

Die sudliche und 6stliche Gebietsrandeingriinung erfolgt durch einen dichten Geholz-
gurtel. Die interne Gebietsdurchgriinung erfolgt u.a. durch eine Streuobstwiese im
Nord-Osten des Geltungsraums.

Der Flachenbedarf fur die erforderlichen 6kologischen AusgleichsmalRnahmen fir den
vorliegenden Bebauungs-/Griinordnungsplan betragt 9.988 Wertpunkte und wird mit
1.291 m?2 intern nachgewiesen uber die 12 m bzw. 10 m breiten Baumhecken entlang
der sudlichen und 0Ostlichen Gebietsgrenze. Das 0kologische Entwicklungsziel ist eine
artenreiche, beerenreiche und wildobstreiche Baumhecke als mit Nahrungs- und
Lebenshabitatfunktion fur Vogel und Insekten. Entlang der AuRenrander im Ubergang
zur freien Landschaft, also ostlich oder sidlich der Hecke, ist eine Einzdunung nicht
zulassig; eine eventuelle Einzdunung hat zwischen Baugrundstiick und Hecke zu
erfolgen.

Die restlichen 1.074 m2 Uberhangflachen des sich nach Norden anschlieRenden
Geholzgurtels stehen als 6kologische Ausgleichsflachen flr betriebsinternen Bedarf
zur Verfugung.
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