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1. Umweltbericht

1.1 Gegenstand der Planung

1.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Bebauungsplanaufstellung

Gegenstand des aktuellen Bauleitplanverfahrens ist die Aufstellung eines rechtskréftigen
Bebauungsplanes zur Entwicklung eines Sondergebietes mit Zweckbestimmung
.Einzelhandel“ zentrumsnah in Scheyern, siidwestlich der Benediktinerabtei Scheyern
gelegen.

Das Plangebiet wird derzeit von der klostereigenen Gartnerei genutzt und ist relativ
grofflachig mit Gebauden (Wirtschaftsgebédude und Gewachshauser), sowie befestigten
Verkehrs- und Lagerflachen tberbaut.

Die Gemeinde Scheyern schafft mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31
.Klosterberg - grof3flachiger und nicht groR3flachiger Einzelhandel sowie Stellplatze®
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines
Einzelhandelsbetriebes mit Getrankemarkt (Vollsortimenter) als Ersatz fur einen
bestehenden Einzelhandel, der sich aktuell am stddstlichen Ortsrand von Scheyern
befindet (Ecke HochstralRe — Fernhager StralRe) und der nicht fortgeftihrt werden soll.
Ferner ist die Errichtung eines Verkaufsgebaudes fir die bestehende Klostermetzgerei
der Benediktinerabtei Scheyern vorgesehen, die sich derzeit ca. 100 m noérdlich des
Plangebietes am westlichen Klosterportal befindet. Wahrend die Produktionsraume der
Metzgerei am bestehenden Standort verbleiben werden, sollen zeitgemélie neue
Verkaufsraume in Anbindung an den geplanten Einzelhandelsbetrieb/Vollsortimenter
geschaffen werden. Neben den Produkten der Metzgerei sollen in diesem Gebaude
auch weitere Hoferzeugnisse der Benediktinerabtei Scheyern zum Verkauf angeboten
werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes umfasst im Wesentlichen folgende
Festsetzungen:

= Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets nach § 11 BauNVO
mit der Zweckbestimmung "groRflachiger und nicht grof3flachiger Einzelhandel"
(SO1) mit Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung, zur Héhenentwicklung
und zur Fassaden und Dachgestaltung

=  Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets nach § 11 BauNVO
mit der Zweckbestimmung "nicht gro3flachiger Einzelhandel" (SO2)
mit Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, zur Héhenentwicklung und zur
Fassaden und Dachgestaltung

=  Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets nach § 11 BauNVO
mit der Zweckbestimmung "Stellplatze” (SO3)
mit Festsetzung des Einfahrtsbereiches und Festsetzungen zur Gliederung und
Begriinung der Stellplatzanlagen, sowie zur Oberflachenbefestigung

=  Festsetzungen zur Gelandegestaltung (Béschungen) und zur Errichtung von
Stutzmauern

= Festsetzungen zur Errichtung von Werbeanlagen
=  Festsetzungen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie

= Festsetzungen zur Abwasserbeseitigung
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1.2

121

Festsetzung einer 6ffentlichen StraRenverkehrsflache zur ErschlieRung des
Baugebietes (Linksabbiegespur und Einmindung von der bestehenden StralRe
.Klosterberg" / Staatsstral3e St 2084)

Festsetzung einer ,Privaten Grundsticksflache zur Eingrinung des Baugebietes®,
sowie weitere grinordnerischen Festsetzungen zum Erhalt vorhandener
Geholzbestande, zur Anpflanzung von B&dumen und Strduchern, sowie zur
Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft

Festsetzung einer ,Privaten Grundsticksflache mit MalBhahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft - naturschutzfachliche
Ausgleichsflache” zum Ausgleich des mit der Planung verbundenen Eingriffs in
Natur und Landschaft

Weitere Festsetzungen zur Griinordnung, sowie zur teilweisen Begriinung der
Dachflachen

Planungsrelevante Fachgesetze und Fachplane

Folgende Fachgesetze und Fachplane sind fiir die vorliegende Planung relevant:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
(Bayerisches Denkmalschutzgesetz — BayDSchG)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020
Regionalplan der Region 10 Ingolstadt

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)
des Landkreises Pfaffenhofen a. d. Iim

Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.01.2020) enthdlt landesweit
raumbedeutsame Festlegungen (Ziele und Grundsatze).

Gemal den Festlegungen im LEP ist die Gemeinde Scheyern dem allgemeinen
landlichen Raum zugeordnet.

Das Plangebiet befindet sich

im sudlichen Bereich der Region 10 ,Ingolstadt”, fur die folgende
Bevolkerungsentwicklung prognostiziert wird:

2010/2020 +2,7%

2010/2030  +3,6%
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= relativ zentral zwischen den zentralen Orten Ingolstadt (Regionalzentrum),
Augsburg (Metropole) und Freising (Oberzentrum)

= aullerhalb des Vorranggebietes zur Flughafenentwicklung stidostlich von Freising

Fur die vorliegende Planung sind u.a. folgende Ziele und Grundsétze des LEP relevant:

=  Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen (Pkt. 1.1.1 LEP)
= Nachhaltige Raumentwicklung (Pkt. 1.1.2 LEP)

= Erhalt der Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlief3lich der
Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen (Pkt. 1.2.6 LEP)

=  Berucksichtigung der Anforderungen des Klimaschutzes (Pkt. 1.3.1 LEP)

= Starkung der rAumlichen Wettbewerbsfahigkeit Bayerns durch Schaffung
bestmdglicher Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht
in allen Teilrdumen (Pkt. 1.4.1 LEP)

=  Entwicklung und Ordnung des landlichen Raumes, damit er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann (Pkt. 2.2.5 LEP)

=  Ausweisung von Bauflachen, ausgerichtet an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung, flichensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten (Pkt. 3.1 LEP)

» Vermeidung einer Zersiedelung der Landschaft, insbesondere Vermeidung einer
ungegliederten, bandartigen Siedlungsstruktur (Pkt. 3.3 LEP)

Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft als unverzichtbare
Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen (Pkt. 7.1.1 LEP)

»  Sicherung und Entwicklung von Lebensraumen fir wildlebende Arten (Pkt. 7.1.6
LEP)

1.2.2 Regionalplan der Region 10 — Regionalplan Ingolstadt

Das Plangebiet befindet sich im Hauptort Scheyern der gleichnamigen Gemeinde, das
gemal Regionalplan ein Kleinzentrum darstellt.

Das Plangebiet liegt relativ zentrumsnah ca. 200-250m westlich der aktuell neu
entstehenden Ortsmitte mit Rathausneubau und Dorfplatz.

Es befindet sich weiterhin ca. 100-200 m stidwestlich der Klosteranlage der
Benediktinerabtei Scheyern, die Grundstiickbesitzer und Bauherr der geplanten
Gebaude ist.

Gemal den Vorgaben des Regionalplanes liegt das Plangebiet

= ca. 4,3 km westlich einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung
(Ingolstadt — Pfaffenhofen — Miinchen)

* innerhalb eines ,Landlichen Teilraums im Umfeld der groRen Verdichtungsraume*
= aul3erhalb von Vorrang-/Vorbehaltsgebieten fir Bodenschéatze

= aul3erhalb von wasserwirtschaftlichen Vorranggebieten fir die
Trinkwassergewinnung und der Sicherung des Hochwasserabflusses/-riickhaltes

= aulRRerhalb von bestehenden oder geplanten Wasserschutzgebieten

* im Randbereich des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 11 ,Higellandschaften
des Donau-Isar-Hugellandes*®
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= aulRerhalb des Regionalen Griinzugs Nr. 8 ,limtal“ (ca. 4 km westlich des limtals und
ca. 1,5 km sudlich des Gerolsbachtales)

= auBRerhalb des Schwerpunktgebietes des regionalen Biotopverbundes entlang des
limtals

= aulRerhalb von Tourismusgebieten,
aber innerhalb des Erholungsgebietes Nr. 7 ,Pfaffenhofen a.d.lim/Scheyern®;
als ,Erholungseinrichtungen von Uberdrtlicher und regionsweiter Bedeutung” sind a
die ,\Waldgebiete um Scheyern fir naturnahe Erholung* aufgeftihrt
(Einzelmalinahme Nr. 3.7)

= aufRerhalb von dargestelltem Trenngriin

= aulRerhalb von vorgeschlagenen oder rechtskréaftigen Schutzgebieten (Naturpark,
Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet)

= aufRerhalb von L&rmschutzbereichen zur Lenkung der Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich in verkehrsglnstiger Lage
= unmittelbar an der Staatsstral3e St 2084 (Stral3e ,Klosterberg*)

= ca. 100 m entfernt von der Einmindung der Kreisstral3e PAF 3 in die 0.g.
Staatsstralie St 2084

Zur Lage innerhalb des Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes:
Wie oben genannt liegt das Plangebiet im Randbereich des landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes Nr. 11 ,Hiigellandschaften des Donau-Isar-Hlgellandes".

Ausschnitt Regionalplan Ingolstadt, Karte 3 Landschaft und Erholung, Planungsverband Ingolstadt,
Stand 08.09.2007 (Originalmaf3stab 1:100.000)
mit Darstellung der Lage des Plangebietes des vorliegenden Bebauungsplanes (roter Kreis)

Gemal der Zielsetzung im Regionalplan (Bl / Pkt. 8.2) kommt in landschaftlichen
Vorbehaltsgebieten den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zur
Sicherung

= des Arten- und Biotopschutzes

= wichtiger Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen

= des Landschaftsbildes und der naturbezogenen Erholung
besonderes Gewicht zu.

Dieses besondere Gewicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist bei der
Abwégung mit anderen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen im Einzelfall zu
bertcksichtigen.
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1.2.3

124

Fur das von vorliegender Planung betroffene Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 11
»Hugellandschaften des Donau-Isar-Hugellandes" soll insbesondere auf folgende
Sicherungs- und PflegemalRhahmen hingewirkt werden (vgl. Regionalplan / Bl / Pkt.
8.4.4.1):

= Naturnahe Kiefernwélder und Flugsanddinen sollen erhalten werden

= Die Grunlandbereiche zwischen Langenmosen und Edelshausen sollen als
potentielle Wiesenbritergebiete gesichert und entwickelt werden

= Fir die Entwicklung von Feuchtlebensrdumen sollen die Bachlandschaften von
Gerolsbach, Lindacher Bach, Nobach, Pudelbach, Schnellbach und Weilach (Obere
Weilach) vorrangig erhalten werden

= Magerrasen und Geholzstrukturen sollen erhalten werden

= Strukturreiche Walder sollen erhalten und durch Erhéhung des Laubwaldanteils
entwickelt werden. Struktur- und artenreiche Waldsdume sollen aufgebaut werden

= Das Teichgebiet bei Einberg und der nérdliche Feilenforst sollen als Lebensraum fir
bedrohte Tier- und Pflanzenarten erhalten werden.

Aufgrund der Lage und Naturraumausstattung des Plangebietes trifft fiir die vorliegende
Planung lediglich die o0.g. Zielsetzung ,,Gehdlzstrukturen sollen erhalten werden* zu.

Die hierflr erforderlichen Sicherungs- und Pflegemaflinahmen werden in der Planung
weitest moglich berlcksichtigt, vorhandene Geholzbestande werden weitest mdglich
erhalten.

Schutzgebiete

Von der Planung werden keine bestehenden oder geplanten Wasserschutzgebiete,
Natur-/Landschaftsschutzgebiete oder Bannwalder betroffen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
sowie auf3erhalb von Hochwassergefahrenflachen HQ100 und von
Hochwassergefahrenflachen HQextrem.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von ausgewiesenen oder vorgeschlagenen
Schutzgebieten nach der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH-RL) zum européaischen Netzverbund 'Natura 2000' gemaf § 31
BNatSchG.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)
Gemal ABSP Landkreis Pfaffenhofen a.d.lim liegt das Plangebiet

= auBlerhalb des Schwerpunktgebietes ,limtal und Gerolsbach*

= aullerhalb Uberregionaler oder regionaler Entwicklungsschwerpunkte bzw.
Verbundachsen hinsichtlich der Ziele zur Entwicklung von Gewassern, von
Feuchtgebieten und Trockenstandorten

Fur die ndhere Umgebung des Plangebietes werden folgende Ziele formuliert:
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1.2.5

Ziele Gewasser:

= Erhaltung und Optimierung tberregional bedeutsamer Lebensraume
(im Bereich der beiden westlichen Teichketten der Fischteichanlagen des Klosters
Scheyern), bzw.

= Erhaltung und Optimierung regional bedeutsamer Lebensraume (im Bereich der
Ostlichen Teichkette)

= Beibehaltung extensiver teichwirtschaftlicher Nutzung und Fortfihrung der
SchutzmaRnahmen fir besonders bedrohte Pflanzenarten (Schwimmblatt- und
Unterwasserpflanzen) in den Fischteichanlagen des Klosters Scheyern

Das Plangebiet liegt oberhalb der Talniederung der 0.g. Gewasser, die dazu formulierten
Ziele werden von der vorliegenden Planung daher nicht betroffen.

Ziele Feuchtgebiete:

= Entwicklung der Talrdume kleinerer Bache zu funktionsfahigen Lebensrdumen und
Verbundachsen fur Organismen der Feuchtgebiete (das nérdlich des Plangebietes
verlaufende Schnatterbachtal)

= Erhaltung und Optimierung regional bedeutsamer Lebensraume (im Bereich der o0.g.
Fischteiche)

Das Plangebiet liegt oberhalb der Talniederung der o0.g. Gewdasser, bzw. der
angrenzenden Feuchtgebiete, die dazu formulierten Ziele werden von der vorliegenden
Planung daher nicht betroffen.

Ziele Trockenstandorte:
Fur die ndhere Umgebung des Plangebietes sind dazu keine Ziele formuliert.

Artenschutzkartierung Bayern und amtliche Biotopkartierung Bayern

Die , Artenschutzkartierung Bayern® (TK 25 7434) enthalt im Geltungsbereich des
Plangebietes keine Arthachweise.

Die nachstgelegenen Punktnachweise der Artenschutzkartierung befinden sich in einem
Abstand von ca. 150 — 300 m um das Plangebiet:

= Nr. 7434 0094 Biber
(Flachweiher und Baderweiher bei Scheyern)

= Nr. 7434 0130 Grinspecht
(Klosterpark / alter Laubwaldbestand, Kloster Scheyern)
= Nr. 7434 0133 Grasfrosch
(Weiherkette Scheyern, Teich mit Flachwasserbereich, Baderweiher)
= Nr. 7434 0171 Hohler Lerchensporn und Wald-Gelbstern
(Hanggeholz westlich Scheyern)

= Nr. 7434 0337 verschiedene Fledermausarten
(Kloster Scheyern, Klosterhof, Hohlraum hinter dem Stein Uber der Tir zum
Pfarrbtro)

= Nr. 7434 0338 verschiedene Fledermausarten
(Kloster Scheyern, Kirchturm, Schutzstatus: FFH-Gebiet)

» Nr. 7434 0345 verschiedene Fledermausarten
(Scheyern, Teiche beim Klostergut)
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1.2.6

1.2.7

Die amtliche Biotopkartierung Bayern weist im Geltungsbereich des Plangebietes
keine schitzenswerten Biotope aus.

Nordlich des Plangebietes befindet sich folgendes amtlich kartierte Biotop
(durch die Stral3e ,Schéneck” vom Plangebiet getrennt):

= Biotop Nr. 7434-0188-001 Weinberg bei Scheyern
Hauptbiotoptyp: Laubwalder, mesophil (50 %)
Weitere Biotoptypen: Laubwalder, bodensauer (45 %); Hecken, naturnah (5 %)
(siehe Luftbild unter Pkt. 1.4.7)

Das Plangebiet selbst ist frei von gesetzlich geschiitzten Biotopen gem. Art. 23
BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG.

Waldfunktionskartierung

Die Waldfunktionskartierung der Bayerischen Landesanstalt fir Wald und Forstwirtschaft
(Uber Geoportal Bayern / BayernAtlas, Stand 15.03.2021) enthalt fir das Plangebiet und
den direkten Umgriff keine Darstellung von Waldflachen mit besonderen Waldfunktionen.
Von der vorliegenden Planung werden generell keine Waldflachen betroffen.

Flachennutzungsplan

Die fur das Plangebiet zu Uberplanende Flache ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan (mit integriertem Landschaftsplan) der Gemeinde Scheyern als
~Flache fur die Land- und Forstwirtschaft / Sondernutzung Gartenbau“ dargestellit.

Ausschnitt Flachennutzungsplan der Gemeinde Scheyern vom 18.04.2006
mit Darstellung der 7. Anderung vom 09.09.2014,

dicke blaue gestrichelte Linie = Geltungsbereich der vorliegenden Planung
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes als Voraussetzung zur Festsetzung der
vorgesehenen Sondergebietsflachen wird in einem getrennten Bauleitplanverfahren
parallel durchgefuhrt (10. Anderung des Flachennutzungsplanes).
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1.3

131

1.3.2

Beschreibung der Methodik der Umweltprifung

Raumliche und Inhaltliche Abgrenzung

Da keine groR3rAumigen und weiterreichenden Umweltauswirkungen erwartet werden,
wurde der raumliche und inhaltliche Untersuchungsbereich auf das direkte Umfeld des
Plangebietes beschrankt.

Angewandte Untersuchungsmethoden und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der
Erheblichkeit ist insbesondere bei den Schutzgitern Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen
die Ausgleichbarkeit ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer
Auswirkungen wird grundsétzlich hoch eingestuft.

Zur Beurteilung der Grundwasserverhaltnisse werden Daten des UmweltAtlas Bayern
(Bayerisches Landesamt fir Umwelt) herangezogen.

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse liegt ein Geotechnischer Bericht vor (Blro
INGEOTEC, Schrobenhausen, vom 26.10.2020).

Zur schalltechnischen Beurteilung wurde eine schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung erstellt (Ingenieurbiiro Greiner, Beratende Ingenieure
PartG mbH, Germering, vom 21.04.2021).

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf den Verkehr wurde eine Verkehrsuntersuchung
durchgefiuhrt (Biro gevas, humberg & partner Ingenieurgesellschaft fir Verkehrsplanung
und Verkehrstechnik mbH, Minchen-Karlsruhe vom April 2021).

Zur Untersuchung, ob schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnungshahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich zu erwarten
sind, wurde eine ,Vertraglichkeitsuntersuchung zur geplanten Ansiedlung eines Rewe
Lebensmittelsupermarktes in Scheyern* erstellt (Bliro CIMA Beratung + Management
GmbH, Minchen vom 26.03.2021)

Zur geplanten Entwasserung des Baugebietes wurde ein Entwasserungskonzept durch
das Planungsbiro Eichenseher Ingenieure, Pfaffenhofen a.d.lim, erstellt, Stand:
12.08.2021.

Zur Ermittlung der Betroffenheit geschitzter Tier- und Pflanzenarten liegt eine "spezielle
artenschutzrechtliche Priifung (saP)" vor (Buro OFA Okologie Fauna Artenschutz, 91154
Roth, vom August 2021).

Dartiber hinaus wurde am 18.05.2021 eine ortliche Bestandsaufnahme der vorhandenen
Gehdlze und Vegetation durchgefuhrt.

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffs und der erforderlichen
Ausgleichsflachen erfolgt in Anlehnung an den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft — Ein Leitfaden (Erganzte Fassung)®, 2. Auflage 2003, des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen (vgl. Pkt. 2)
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1.4
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14.2

Zur Ermittlung der Betroffenheit geschiitzter Tier- und Pflanzenarten werden die amtliche
Biotopkartierung Bayern, die Artenschutzkartierung Bayern sowie die

Weiterreichende Bestandserhebungen (floristische / faunistische Bestandsaufnahmen
etc.) sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen:
keine

Standortfaktoren des Plangebietes

Naturrdumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum ,Donau-Isar-Hugelland” (Tertiarhiigelland) in
der Untereinheit ,Seitentaler der IIm*“.

Dieser Naturraum ist generell gekennzeichnet durch sanft geschwungene Hugelzliige
und ein engmaschiges Netz asymmetrischer Taler. Die Landschaft weist einen haufigen
Wechsel zwischen land- und forstwirtschaftlicher Nutzung auf. Das Landschaftsbild
dieser Naturraumeinheiten ist gekennzeichnet durch eine mittlere Vielfalt, sowie eine
hohe Eigenart und Reliefdynamik.

Reliefstrukturen und Blickbeziehungen

Das Uberplante Grundstiick befindet sich im Bereich einer Gelandekuppe, die
grof3flachig mit Wirtschaftsgeb&uden und Gewachshausern der Klostergéartnerei
Scheyern bebaut ist (vgl. Darstellung des Gelandereliefs; Luftbild und Fotos unten).

Hohenlage des Plangebietes ca. 472 — 489 NHN

Im Zuge der Errichtung der 0.g. Gebaude wurde das Geléande in Teilbereichen aufgefullt
und weitestgehend eingeebnet (H6henlage ca. 483 — 485 NHN), wodurch nérdlich und
nordwestlich der Gebaude eine kleinere Boschung (Hohenunterschied bis ca. 1,2m) und
sudlich der Gebaude eine groRere Boschung (H6henunterschied bis ca. 3,0m)
hergestellt wurde.

Am ndrdlichen und westlichen Rand des Plangebietes besteht eine weitere, wohl der
urspriinglichen Topografie geschuldete Béschung zu den tiefer liegenden Bereichen
(Stral3e ,Schoneck” im Norden und vorhandener Parkplatz der Berufsober- und
Fachoberschule Scheyern im Westen) mit einem Hohenunterschied bis ca. 7,50m.

Zur Herstellung eines am sudéstlichen Rand des Plangebietes gelegenen, bestehenden
Parkplatzes (Hohenlage ca. 477,5 — 481 NHN) wurde im westlichen Teilbereich eine
Gelandeauffillung durchgefuhrt, wodurch am westlichen Rand des Parkplatzes eine
Boschung zur tiefer liegenden landwirtschaftlich/gartenbaulich genutzten Flache
entstand (H6henunterschied bis ca. 4,5m).

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes besteht zusatzlich ein kleiner ,Hugel"
(vermutlich kiinstliche Aufschittung) mit einer Hohe von ca. 3,8m (HOhenlage des
hdchsten Punktes ca. 488,80 NHN)

Im Zuge der vorliegenden Planung ist vorgesehen, im Bereich des geplanten SO1 und
S02, sowie im nordlichen Bereich des SO3 das bestehende Gelédnde abzutragen und
die geplanten baulichen Anlagen tiefer zu situieren, als das momentan der Fall ist. Damit
wird die Kuppe baulich zurickgenommen und die geplanten Gebaude treten weniger
exponiert in Erscheinung.
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Darstellung des Geléndereliefs
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung / BayernAtlas)

Aufgrund der vorhandenen Baum-/Strauchhecken am nordwestlichen, nérdlichen und
nordéstlichen Rand des Plangebietes, sowie westlich des bestehenden Parkplatzes
treten die vorhandenen B&schungen nicht als wesentlich stérend in Erscheinung (siehe
Luftbilddarstellung unten). Eine Einsehbarkeit des derzeitigen Gartnereigelandes ist aus
diesen Blickwinkeln aufgrund der Topografie, bzw. aufgrund der dichten Eingriinung
kaum maoglich (vgl. Fotos auf den folgenden Seiten).

Von Sudosten her ist eine Einsehbarkeit des Plangebietes im Wesentlichen nur
zwischen der Einmiindung der StralRe ,Klosterberg” in die HochstraBe und der Zufahrt
zur Klostergartnerei gegeben (siehe Luftbilddarstellung und Fotos unten)

Von Sudwesten her besteht eine Blickbeziehung vom Benediktenweg und aus den
sudlich angrenzenden Wohngebieten, v.a. aus der erhéht liegenden Stephanstrale.

Eine weitere wichtige Blickverbindung ist von einer exponierten Stelle eines Feldweges
aus gegeben (an der sogenannten ,Konradslinde"), der durch Spazierganger und
Naherholungssuchende stark frequentiert wird und von wo aus der Kirchturm und die
Gebaude der Benediktinerabtei im Hintergrund markant in Erscheinung treten (siehe
Foto unten).
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Darstellung der Blickbeziehungen
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung / BayernAtlas / Luftbild )
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Blick aus Osten, von der StralRe Klosterberg Richtung Gartnerei,
Aufnahmedatum 11.08.2021

Blick aus Sudosten, von der Einmiindung Hochstraf3e in den Klosterberg,
Aufnahmedatum 10.08.2021
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Blick vom Benediktenweg aus, Aufnahmedatum 07.05.2021

Blick von der Ecke Stephanstrafle — Judithstral3e aus, Aufnahmedatum 07.05.2021

Blick aus Sudwesten, von ,Konradslinde* aus, Aufnahmedatum 02.03.2021
mit Kirchturm und Gebé&uden der Benediktinerabtei im Hintergrund
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Blick aus Sitidwesten, von der ,Pappelallee” aus, Aufnahmedatum 10.08.2021

Aus folgenden Richtungen bestehen aus topografischen Grinden, bzw. z.T. aufgrund
der vorhandenen und zu erhaltenden Gehdlzbestéande aktuell keine Blickverbindungen
zum Gartnereigelande und den vorhandenen Gebéauden:

(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung / BayernAtlas / TK25)

Foto 1 Blick aus Norden, Aufnahmedatum 10.08.2021
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Foto 2 Blick aus Nordwesten, Aufnahmedatum 10.08.2021

Foto 3 Blick aus Nordwesten, Aufnahmedatum 10.08.2021

Foto 4 Blick aus Nordwesten, Aufnahmedatum 10.08.2021
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Foto 5 Blick aus Nordwesten, Aufnahmedatum 10.08.2021

Boden- und Klimaverhéltnisse

Das Plangebiet wurde im Zeitalter des Tertiars durch Sedimente alpinen Ursprungs
gepragt (,Obere SuRwassermolasse”, im Wesentlichen bestehend aus Ablagerungen
von Kiesen und Sanden). Im Zeitalter des Quartars wurden diese von teils machtigem
L6R, LoRlenm oder Lehm bedeckt. Hieraus entwickelten sich in grundwasserfernen
Bereichen tUberwiegend Braunerden und Parabraunerden aus Kies, Sand oder
lehmigem Sand.

Die Boden im Bereich des Plangebiets sind gemaR Ubersichtsbodenkarte Bayern
M 1:25.000 urspringlich folgendermaf3en anzusprechen:

= Fast ausschlief3lich Braunerde aus (kiesfihrendem) Lehmsand bis Sandlehm
(Molasse), verbreitet mit Kryolehm (L6Rlehm, Molasse) / Bodentyp 48a

Aufgrund der in der Vergangenheit durchgefiihrten baulichen Maflinahmen,
Flachenbefestigungen und Gelandeumgestaltungen ist davon auszugehen, dass im
Plangebiet weitestgehend gestdrte Bodenverhaltnisse vorliegen.

Bodenbelastungen in Form von Altlasten sind nicht bekannt.

Im vorliegenden geotechnischen Bericht (Buro INGEOTEC, Schrobenhausen, vom
26.10.2020) werden Angaben zu durchgefiihrten chemischen Untersuchungen gemacht.
Demzufolge liegen z.T. Auffullungen mit Schichtdicken von 0,15 m bis 1,40 m vor, die
Uberwiegend keine oder nur gering erhdhte Belastungswerte aufweisen. Hinsichtlich
einer Vorbelastung mit Pflanzenschutzmitteln konnten keine erhdhten Werte festgestellt
werden. Bei Abfuhr von anfallendem Aushubmaterial muss dieses jedoch gréf3tenteils
als Z.1.1-Material eingestuft werden, da es einen Anteil von >1% mineralischer
Bestandteile aufweist. Einem Verbleib auf dem Gelande und einer Verwertung vor Ort
(z.B. fur Gelandemodellierungen) spricht jedoch nichts entgegen.

Das nordlich des Plangebietes verlaufende Schnatterbachtal stellt eine untergeordnete
Frisch- und Kaltluftbahn dar, die zunachst in das Gerolsbachtal und dann in das
Ubergeordnete limtal mindet. Das Plangebiet liegt jedoch im Bereich einer Kuppe ca.
40m Uber dem Talgrund des Schnatterbachtals und weist somit in klimatischer Hinsicht
keine Barrierewirkung auf.

Da das Plangebiet bereits gro3flachig mit Gebauden und Verkehrsflachen tberbaut ist,
tragt es (mit Ausnahme der vorhandenen Gehdlzbestande, die weitestgehend erhalten
werden) nicht zur Kaltluftentstehung bei.

NORBERT EINODSHOFER - LANDSCHAFTSARCHITEKT STADTPLANER 14.09.2021



BEBAUUNGSPLAN NR. 31 GEMEINDE SCHEYERN  ,KLOSTERBERG - GROSSFLACHIGER UND NICHT GROSSFLACHIGER
EINZELHANDEL SOWIE STELLPLATZE" UMWELTBERICHT — EINGRIFFSREGELUNG SEITE 20

144

145

Potentiell nattrliche Vegetation

Die potentiell nattirliche Vegetation ist als Waldmeister-Tannen-Buchenwald
anzusprechen.

Kennzeichnende Baum- und Straucharten sind Rot-Buche (Fagus sylvatica), Weil3-
Tanne (Abies alba), Stiel-Eiche (Quercus robur), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior), Berg-Ulme (Ulmus glabra), Eberesche (Sorbus
aucuparia), Sal-Weide (Salix caprea), Gemeine Fichte (Picea abies), Eingriffeliger
WeilRdorn (Crataegus monogyna), Haselnuss (Corylus avellana), Heckenkirsche
(Lonicera xylosteum), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus) und Hartriegel (Cornus
sanguinea).

Bestehende Nutzung der Flachen

Das Plangebiet wird im nordlichen Teil bereits seit langem als Klostergartnerei der
Benediktinerabtei Scheyern genutzt und ist bereits Gberwiegend mit Gebauden
(Wirtschaftsgebaude und Gewachshauser) und Verkehrsflachen grol3flachig Giberbaut.
Im sudostlichen Bereich besteht ein vorhandener, geschotterter Parkplatz, der
Uberwiegend von Kunden der angrenzenden Klostergaststatte, den Kunden der
Gartnerei, von Lehrern und Schilern der Fachober-/Berufsoberschule, von Bewohnern
des Klosters, sowie teilweise auch von Fremdparkern genutzt wird.

Luftbild mit Umgrenzung des Geltungsbereiches des vorliegenden
Bebauungsplanes (schwarze Linie)
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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1.4.6  Artund Nutzung der angrenzenden Flachen

Die Uberplante Flache wird im Osten durch die StralRe ,Klosterberg” (StaatsstrafRe St
2084) und im Norden durch die Straf3e ,Schéneck” begrenzt.

Norddstlich der StralRe ,Klosterberg” befindet sich die Klostergaststatte mit Biergarten,
die Bestandteil der dahinter angrenzenden baulichen Anlagen der Benediktinerabtei
Scheyern ist.

Ostlich der StraRe ,Klosterberg* befindet sich eine groRere Griinflache (z.T.
Gehdlzbestand, z.T. Rasen-/Wiesenflache), die ebenfalls Bestandteil des Klosterareals
ist. In friiheren Jahren wurde diese Flache als Sportplatz des Klosterinternats genutzt,
heute wird sie vom Kloster flr wiederkehrende 6rtliche Veranstaltungen (Pfarrfest,
Bierfest, ortliche Gewerbeausstellung) zur Verfligung gestellt.

Nordlich der Stral3e Schdneck befindet sich ein steiler Hang, der zur Stral3e
.Klosterberg"“ abfallt und mit einem alteren Laubwald bestanden ist, der in diesem
Bereich den 6stlichen Auslaufer des sogenannten ,Weinberges" darstellt, der unter
gleichem Namen als Biotop amtlich kartiert ist (Biotop Nr. 7434-0188-001 Weinberg bei
Scheyern, Hauptbiotoptyp: Laubwalder, mesophil (50 %), Weitere Biotoptypen:
Laubwalder, bodensauer (45 %); Hecken, naturnah (5 %).

Westlich des Plangebietes grenzt ein vorhandener Parkplatz der Berufsober- und
Fachaoberschule Scheyern an. Westlich davon befindet sich ein gré3erer Wohnblock als
GescholRwohnungsbau und wiederum westlich davon die Tennisanlage des ortlichen
Tennisclubs.

Sudwestlich des Plangebietes und deutlich tiefer liegend grenzt die vorhandene
Wohnbebauung (Einfamlienhausbebauung) des Baugebietes ,Am Forsthaus"”
(Bebauungsplan Nr. 29 der Gemeinde Scheyern) an.

Sudlich des Plangebietes grenzen landwirtschaftlich/gartenbaulich genutzte Flachen an
(zwischen Plangebiet und Benediktenweg), die im rechtsgultigen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Scheyern als ,Sondergebiet Kloster* dargestellt sind (vgl. Pkt. 1.2.7).

Sudlich des Benediktenweges grenzt grof3flachig vorhandene Wohnbebauung an.
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1.4.7 Gehodlzbestand

Luftbild mit Nummerierung des Gehdlzbestandes, mit Umgrenzung des Geltungsbereiches des
vorliegenden Bebauungsplanes (schwarze Linie) und des amtlich kartierten Biotopes (rote Linie)
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Der vorhandene Gehdélzbestand im Plangebiet I&sst sich im Wesentlichen
folgendermaf3en beschreiben:
(vgl. Flachennummern in oben abgebildetem Luftbild):

1 é&ltere Baum-/Strauchhecke in den Bdschungsbereichen norddstlich, nordlich und
nordwestlich des Gartnereigelandes, sowie westlich des bestehenden Parkplatzes,
bestehend aus heimischen Laubgehélzen, Baumarten im wesentlichen Spitz-Ahorn,
Berg-Ahorn, Feld-Ahorn, Winter-Linde, Vogel-Kirsche, Hainbuche, Stiel-Eiche, Sand-
Birke, Gemeine Esche (z.T. geschadigt bzw. wenig vital), eine Wald-Kiefer

2 schmale Geholzbestande innerhalb des geschotterten Parkplatzes, bestehend aus
Birken-, Weiden-, Pappel-, und Spitz-Ahorn-Samlingen (sehr eng stehend,
Uberwiegend geringe Stammumfange)

3 zwei einzeln stehende Spitz-Ahorn, mittleres Alter, Krone z.T. durr

4 zwei einzeln stehende Winter-Linden, mittleres Alter, erhaltenswert
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1.4.8
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5 Haselnuss (als Grof3strauch)
6 junger Berg-Ahorn, mehrstammig

7 Boschungsbereich mit Altgras, Ruderalflur und Gehélzsukzession (Himbeeren), sowie
drei jingeren Berg-Ahorn

8 zwei Eschen, mittleres Alter (wenig vital)

Gewasser / Grundwasser

Im Plangebiet sind weder Oberflachengewésser noch Wasserschutzgebiete zum Schutz
des Grundwassers vorhanden. Das Plangebiet liegt aul3erhalb von amtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten, auBerhalb von Hochwassergefahrenflachen HQ100 und
von Hochwassergefahrenflachen HQextrem, sowie auRerhalb von wassersensiblen
Bereichen.

Gemall UmweltAtlas Bayern befindet sich das Tertiargrundwasser im Bereich des
Plangebietes auf einer Hohe von ca. 444 - 445 m NHN (digitale Hydrogeologische Karte
M 1:100.000 (dHK100).

Bei einer Hohenlage des Plangebietes von ca. 472 — 489 NHN ist von
Grundwasserflurabstanden von mind. ca. 30 m auszugehen.

Gemal der durchgefiihrten Baugrunduntersuchung (Geotechnischer Bericht vor (Biro
INGEOTEC, Schrobenhausen, vom 26.10.2020) wurden in den durchgefiihrten
Bohrungen (bis zu Tiefen von 475,52 m NHN) kein Grundwasser angetroffen. Der
Bemessungswasserstand wird mit 470,00 m NHN angegeben. Da die H6henlage der
Gebéaude mit 482,0 m NHN (+-0,5m) festgesetzt wird, ist davon auszugehen, dass selbst
bei einer Unterkellerung der Gebaude kein Eingriff ins Grundwasser verursacht wird.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
(nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB)

Schutzgut ,Lebensraume fur Tiere und Pflanzen*

Derzeitiger Zustand der tberplanten Flache:

(vgl. Pkte. 1.2.5, 1.4.5, 1.4.7)

Aufgrund der aktuellen Nutzung (grof3teils bereits bebaute oder befestigte Flachen,
intensive Nutzung fur Erwerbsgartenbau und Parkplatz) ist das Plangebiet hinsichtlich
seiner Lebensraumfunktion insgesamt mit niedriger Bedeutung zu bewerten.

Lediglich die vorhandenen Gehdlzbestande, v.a. die alteren Baum-/Strauchhecken (vgl.
Pkt. 1.4.7) sind hoher zu bewerten, wobei diese weitestgehend erhalten werden kénnen.

Maogliche Vorkommen geschutzter Arten im Plangebiet wurden im Rahmen einer
"speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)" (Biiro OFA Okologie Fauna
Artenschutz, 91154 Roth, vom August 2021) untersucht. Dabei wurden keine
geschitzten Pflanzenarten, keine geschiitzten Saugetierarten (Ausnahmen siehe unten)
und keine geschiitzten Reptilien, Amphibien, Fische, Libellen, Kafer, Tagfalter,
Nachtfalter, Schnecken und Muscheln angetroffen, bzw. sind fir diese Arten keine
geeigneten Lebensrdaume im Plangebiet vorhanden.

Hinsichtlich dem Vorkommen von Saugetierarten enthalt die 0.g. saP folgendes:

* Fledermause
»In drei Nachten im Sommer (Termine: 05.07., 06.08. und 24.08.2021) mit glinstigen
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Witterungsbedingungen (warm, trocken, windstill) wurden ab der Abenddammerung
bis ca. 23 Uhr (am 24.08. bis 2115) die Flugaktivitdten von Flederm&usen mittels
Transektbegehungen mit einem Ultraschalldetektor geprift: Bei allen drei
Begehungen wurden vereinzelte Durchfliige entlang der Gehdlzrander und im Um-
feld der Gebaude festgestellt, jedoch keine Ausfliige aus dem Lagerhaus mit
Holzfassade, bei dem zunéachst als einziges Gebaude eine potenzielle Eignung als
Quartier vermutet wurde. Diese Eignung wurde im Rahmen des letzten
Begehungstermines von dem Fledermausfachmann Dipl.-Biol. Pfeiffer geprift und als
weitestgehend ausgeschlossen.

= Dachs
»Als Saugetierart, die artenschutzrechtlich nicht relevant ist, sondern dem Jagdrecht
unterliegt, wurde der Dachs im Geltungsbereich indirekt durch einen im Frihjahr 2021
frisch angelegten Bau nachgewiesen (Abb. 13, 15,16). Der Dachs gab diesen Bau mit
groflter Wahrscheinlichkeit im Sommer wieder auf und wanderte ab. Kontrollen am
06.08 und 24.08.2021 des in Abb. 16 fotografierten Einganges zeigten, dass dieser
von Geholzen und Staudenranken dicht tberwuchert war und keine frischen Spuren
mehr zu erkennen waren. Somit sind keine Vermeidungsmaflnahmen aus
Tierschutzgriinden (Tétungsverbot von Jungtieren) notwendig.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung erfolgt im Wesentlichen die Entwicklung der bereits
erlauterten Sondergebietsflachen im Bereich einer derzeit intensiv gartenbaulich, sowie
als Parkplatz genutzten Flache. Es ist davon auszugehen, dass mit der vorliegenden
Planung wertvollere Vegetationsbestande oder Lebensraume flr geschiitzte Tier- und
Pflanzenarten nur in untergeordnetem Umfang verloren gehen.

Hinsichtlich der Beurteilung moglicher Auswirkungen auf Tier- und Pflanzenarten wird
auf die "spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)" (Biiro OFA Okologie Fauna
Artenschutz, 91154 Roth, vom August 2021) verwiesen.

Bei Durchfihrung der darin genannten Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen wird
davon ausgegangen, dass keine Beeintrachtigung moglicher Artvorkommen erfolgt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
intensive gartenbauliche Nutzung erhalten bliebe. Die angestrebte bauliche Entwicklung
in der geplanten Form als Sondergebiet ware in diesem Bereich nicht mdglich. Der
Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen sind in der vorliegenden Planung
Festsetzungen zum Erhalt bestehender Geholzbestande, sowie zur Ein- und
Durchgriinung der Sondergebietsflachen durch die Pflanzung von Baumen, sowie zur
Entwicklung einer extensiven Obstwiese enthalten. Zuséatzlich erfolgt die Festsetzung,
dass ein Grof3teil der Dachflachen zu begriinen ist, um weitere Lebensraume v.a. fur
Pflanzen und Tiere (v.a. Insektenarten) zu schaffen.

Damit wird das Ziel verfolgt, an Ort und Stelle neue Lebensraume fir Tiere und Pflanzen
zu schaffen. Dariiber hinaus wird der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur und
Landschaft durch geeignete Malinahmen auf einer entsprechenden Ausgleichsflache
kompensiert, wodurch ebenfalls neue Lebensrdume fur Tiere und Pflanzen entwickelt
werden.
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15.2

Die in der o.g. "speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)" (Biiro OFA Okologie
Fauna Artenschutz, 91154 Roth, vom August 2021) genannten
VermeidungsmalRnahmen V1 bis V3, die AusgleichsmalRnahme Al und eine weitere aus
naturschutzfachlicher und tierschutzrechtlicher Sicht gegebene Empfehlung wurden als
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen und sind bei der Umsetzung der
geplanten Baumal3nahmen zu beachten.

Ergebnis:
Es wird davon ausgegangen, dass mit der vorliegenden Planung bau- und

anlagebedingte Auswirkungen von nur geringer Erheblichkeit auf die vorhandenen
Tier- und Pflanzenarten verursacht werden.

Durch die Uberplanung einer bereits intensiv gartenbaulich genutzten Flache gehen nur
in geringem Umfang Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen verloren. Die anlagebedingten
Auswirkungen werden daher als gering erheblich eingeschatzt.

Mit dem Betrieb der geplanten Gebaude sind ebenfalls nur Auswirkungen von geringer
Erheblichkeit auf vorhandene Tier- und Pflanzenarten erkennbar.

Schutzgut , Biologische Vielfalt"

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Fléche:

(vgl. Pkte. 1.2.5, 1.4.5, 1.4.7)

Aufgrund der aktuellen Nutzung ist das Plangebiet hinsichtlich des Schutzgutes
.Biologische Vielfalt" insgesamt mit niedriger Bedeutung zu bewerten.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung erfolgt im Wesentlichen die Entwicklung der bereits
erlauterten Sondergebietsflachen im Bereich einer derzeit intensiv gartenbaulich
genutzten Flache. Damit werden nur Flachen Uberplant, die einen relativ geringen Wert
hinsichtlich der biologischen Vielfalt aufweisen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
intensive gartenbaulich Nutzung erhalten bliebe. Der derzeit niedrige Wert der Flache
hinsichtlich der biologischen Vielfalt bliebe erhalten. Die angestrebte bauliche
Entwicklung in der geplanten Form als Sondergebiet wére in diesem Bereich nicht
mdglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt
werden.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Zur Erhéhung der biologischen Vielfalt sind in der vorliegenden Planung Festsetzungen
zum Erhalt bestehender Gehdlzbestdnde, sowie zur Pflanzung von B&umen und
Strauchern (z.T. autochthoner Herkunft) und zur Entwicklung extensiver Wiesenflachen
(Saatgut ebenfalls aus autochthoner Herkunft) enthalten, um damit Lebensrdaume fir
Tier und Pflanzen zu entwickeln. Damit wird das Ziel verfolgt, die Artenvielfalt auf der
Uberplanten Flache zu erhalten bzw. zu erhéhen.

Ergebnis:
Es wird davon ausgegangen, dass mit der vorliegenden Planung in bau-, anlage- und

betriebsbedingter Hinsicht allenfalls geringfligige nachteilige Auswirkungen auf die
Artenvielfalt, die Genvielfalt innerhalb der Arten und die Lebensraumvielfalt verursacht
werden.
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Schutzgut ,Boden”

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:
(vgl. Pkt. 1.4.3)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit intensiv gartenbaulich genutzte Flache
sowie ein bestehender Parkplatz Uberplant. Die Herstellung der geplanten Geb&ude,
Verkehrsflachen und sonstigen baulichen Anlagen fuhrt zu einem teilweisen Verlust an
Flachen mit belebter Bodenzone. Damit gehen bisher unbefestigte/unversiegelte Béden
verloren, wobei es sich hier um weit verbreitete Bodenarten handelt.

Aktuell ist von folgender Flachenbilanz auszugehen:

= Grofe der Sondergebietsflachen SO1-3: gesamt ca. 11.600 m2

= bei maximaler Ausschopfung der festgesetzten GRZ von 0,8
entspricht das einer maximalen Gré3e der

bebauten / befestigten Flache von ca. 9280 m2
= davon derzeit bereits bebaut oder befestigte Flachen: ca. 7.000 m2
= ergibt innerhalb der festgesetzten SO-Flache

eine Zunahme der befestigten / bebauten Flachen von max. ca. 2.280 m2
= zzgl. der zusatzlichen befestigten Flache

zur Errichtung der Linksabbiegespur ca. 220 m2
= Zunahme der bebauten/befestigten Fléche gesamt ca. 2.500 m

Insgesamt wird in Anbetracht der GréRenordnung des geplanten Bauvorhabens nur eine
relativ geringe Flache neu befestigt oder Uberbaut. Der Verlust an Flachen mit
ungestoérten Bodenverhaltnissen ist dementsprechend relativ gering.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
intensive gartenbauliche Nutzung, sowie der bestehende Parkplatz und die vorhandenen
Bodenverhaltnisse erhalten blieben. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der
geplanten Form als Sondergebiet wére in diesem Bereich nicht mdglich. Der Bedarf an
einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen
Fur die geplanten Stellplatze wird die Gultigkeit der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Scheyern festgesetzt, wonach soweit méglich ,Pflasterrasen oder &hnliches* zu
verwenden ist. Damit wird auf eine Minimierung der Bodenversiegelung hingewirkt.

Ergebnis:
Da das Plangebiet bereits grof3flachig mit Gebauden und befestigten Flachen Uberbaut

ist und groRtenteils bereits gestorte Bodenverhéltnisse vorliegen, werden die bau- und
anlagebedingten Auswirkungen trotz des zu erwartenden hohen Versiegelungsgrades
insgesamt in nur geringer Erheblichkeit erwartet.

Die betriebsbedingten Auswirkungen werden ebenfalls nur in geringer Erheblichkeit
eingeschéatzt, da keine weiteren Bodenbeeintrachtigungen erwartet werden.
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Schutzgut , Flache*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:
(vgl. Pkt. 1.4.5)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine bisher intensiv gartenbaulich genutzte Flache
und ein bestehender Parkplatz in eine Sondergebietsflache umgewandelt und damit eine
baulich bereits intensiv genutzte Flache in Anspruch genommen. Die Herstellung der
geplanten Gebaude, Verkehrsflachen und sonstigen baulichen Anlagen fiuhrt daher nur
zu einem relativ geringen Verlust an bisher unbebauter oder unbefestigter Flache

(vgl. Flachenbilanz Pkt. 1.5.3).

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
intensive gartenbauliche Nutzung und der bestehende Parkplatz auf der Gberplanten
Flache erhalten bliebe. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form als
Sondergebiet ware in diesem Bereich nicht moglich. Der Bedarf an einer
entsprechenden Flache muisste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen:

Mit der Auswahl einer derzeit bereits intensiv genutzten und grof3flachig
Uberbauten/befestigten Flache als Standort fir das vorgesehene Sondergebiet wird
vermieden, dass bisher unbebaute Flachen in Anspruch genommen werden muissen.
Mit der Situierung unmittelbar an der vorhandenen Stral3e ,Klosterberg” (Staatsstral3e St
2084) werden (aul3er der erforderlichen Herstellung einer Linksabbiegespur) keine
weiteren Stral3enverkehrsflachen zur ErschlieBung des geplanten Vorhabens
erforderlich. Damit wird bereits durch die Auswahl der tberplanten Flache dazu
beigetragen, einen moglichst geringen Flachenverbrauch auszuldsen. Dariber hinaus
wird eine relativ hohe bauliche Dichte angestrebt, um den Flachenverbrauch insgesamt
weiter zu minimieren.

Ergebnis:
Aufgrund der vorgesehenen Baugebietsgrof3e werden insgesamt bau- und

anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Flache" in geringer Erheblichkeit
erwartet.

Die betriebsbedingten Auswirkungen werden nur in geringer Erheblichkeit
eingeschatzt, da damit keine weiteren Flachenbeanspruchungen verursacht werden.

Schutzgut , Wasser*"

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:
(vgl. Pkt. 1.4.8)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit intensiv gartenbaulich genutzte Flache
sowie ein bestehender Uberplant. Es werden keine Flie3- oder Stillgewasser
beeintrachtigt, unmittelbare Eingriffe ins Grundwasser werden nicht verursacht.
Wasserschutzgebiete zum Schutz des Grundwassers, sowie
Uberschwemmungsgebiete, Hochwassergefahrenflachen oder wassersensible Bereiche
werden ebenfalls nicht betroffen. Mit der vorliegenden Planung werden Flachen
Uberplant, die bereits groR3flachig mit Gebauden und befestigten Flachen tberbaut sind,
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bzw. im Bereich des bestehenden Parkplatzes als Schotterflache mit geringer
Wasserdurchlassigkeit befestigt sind.

Das Plangebiet wird durch den Anschluss an das bestehende 6ffentliche Kanalnetz
erschlossen. Die geordnete Niederschlagswasserbeseitigung ist im Zuge der Planung
des Einzelbauvorhabens nachzuweisen, wobei das anfallende Niederschlagswasser ist
gemanR der Entwasserungssatzung der Gemeinde Scheyern vorrangig auf dem
Grundstuick selbst zu versickern ist. Das vorliegende Entwéasserungskonzept
(Planungsburo Eichenseher Ingenieure, Pfaffenhofen a.d.lim, Stand: 12.08.2021) sieht
hierzu vor, dass im Bereich der ,unteren” (stidlichen) Stellplatze eine Versickerung tber
Mulden durchgefihrt, da entsprechend grof3e Grunflachen zur Verfiigung stehen. Das
anfallende Oberflachenwasser der ,,oberen” (ndrdlichen) Stellplatze, sowie der
Dachflachen wird aufgrund fehlender Grinflachen lber Rigolen versickert.

Eine entsprechende Festsetzung zur Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers wurde in den Bebauungsplan aufgenommen. Damit wird
moglichen nachteiligen Auswirkungen auf die Versickerung von Oberflachenwasser und
die Neubildung von Grundwasser entgegengewirkt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
intensive gartenbauliche Nutzung und die vorhandenen, méglicherweise nachteiligen
Auswirkungen auf das Grundwasser (Eintrag von Néahrstoffen / Pflanzenschutzmitteln)
erhalten blieben. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form als
Sondergebiet ware in diesem Bereich nicht moglich. Der Bedarf an einer
entsprechenden Flache muisste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen
Auf Basis der vorhandenen Grundwasserverhaltnisse (vgl. Pkt. 1.4.8) ist davon
auszugehen, dass geplante Gebaude nicht ins Grundwasser eingreifen werden.
Diesbeziigliche Mallnahmen zur Vermeidung negativer Auswirkungen werden daher
voraussichtlich nicht erforderlich.

Hinsichtlich der Dach- und Oberflachenentwasserung wird festgesetzt, dass das
Niederschlagswasser auf dem Baugrundsttick zu versickern ist.

Mit der Festsetzung, dass Dachflachen zu einem Grol3teil zu begriinen sind, wird ein
weiterer Beitrag zum Ruickhalt und zur gedrosselten Ableitung des anfallenden
Dachflachenwassers geleistet.

Ergebnis:

Aufgrund des Grundwasserflurabstandes ist nicht davon auszugehen dass wahrend der
Bauzeit MalZnahmen zur Grundwasserhaltung erforderlich werden, bzw. dass schadliche
Eintrage ins Grundwasser stattfinden werden. Es wird daher nur von geringfligigen
baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser* ausgegangen.

Aufgrund der Grundwasserflurabstéande wird weiter davon ausgegangen, dass die
geplanten Baukorper, bzw. deren Fundamentierung nicht ins Grundwasser eingreifen
werden.

Die mit dem geplanten Vorhaben verbundene Uberbauung und Flachenversiegelung
fuhrt - gegentber dem derzeitigen Zustand des Plangebietes - zu einem geringfiigigen
Verlust an sickerfahigen Flachen, wodurch die Grundwasserneubildungsrate nur
geringfugig eingeschrénkt wird (vgl. Flachenbilanz Pkt. 1.5.3). Durch die geplante
vollstandige Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers wird dem
entgegengewirkt.

Hinsichtlich des Abflusses von Niederschlagswasser wird aufgrund der geplanten
Versickerung davon ausgegangen, dass sich gegeniiber dem momentanen Zustand
keine unzulassige Verscharfung des Oberflachenwasserabflusses ergibt.
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Insgesamt werden damit anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser* in
geringer Erheblichkeit erwartet.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser*” sind derzeit nicht
erkennbar bzw. werden nur in geringer Erheblichkeit erwartet.

Schutzgut , Klima/Luft”

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Fldche:
(vgl. Pkt. 1.4.2, 1.4.3)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit intensiv gartenbaulich genutzte Flache im
Bereich einer Geldndekuppe tberplant. Insgesamt wird davon ausgegangen, dass keine
Flachen verloren, die als Transportbahn fur Frisch- und Kaltluft bzw. fur die
Kaltluftentstehung von Bedeutung sind.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
intensive gartenbauliche Nutzung mit ihrer klimatischen Wirkung erhalten bliebe. Die
angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form als Sondergebiet wéare in
diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache miisste an
anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen:
Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen sind in der vorliegenden Planung
Festsetzungen zum Erhalt vorhandener Gehdlzbestande, sowie zur Ein- und
Durchgriinung der Sondergebietsflachen enthalten, womit durch Schattenwirkung und
Oberflachenverdunstung nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft
minimiert werden.

Die Festsetzungen zur Errichtung von Stellplatzen in wasserdurchlassiger Bauweise,
sowie zur teilweisen Begrinung der Dachflachen tragen zu einer Erhéhung der
Verdunstungsrate von anfallendem Regenwasser bei. Die somit bewirkte Erhéhung der
Luftfeuchtigkeit und die Reduzierung der Warmerickstrahlung (v.a. der Dachflachen)
tragen weiter zur Minimierung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft
bei.

Ergebnis:

Mit den erforderlichen Baumalnahmen zur Errichtung des Sondergebietes ist in einem
vortbergehenden Zeitraum moglicherweise mit Staubemissionen zu rechnen. Insgesamt
werden diese baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut ,Klima/Luft* mit nur
geringer Erheblichkeit eingeschatzt.

Durch die Uberbauung und teilweise Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen
wird die zur Kaltluftentstehung beitragende Freiflache reduziert.

Es werden damit insgesamt anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut
~Klima/Luft* in nur geringer Erheblichkeit erwartet.

Der Betrieb des Sondergebietes verursacht Abgasemissionen durch Heizung und
Verkehr.

Das verursachte Verkehrsaufkommen fihrt zu einer geringfiigig erhéhten Emission von
Luftschadstoffen. Aufgrund der nur geringfiigigen Zunahme der Verkehrsbelastung wird
mit allenfalls geringfligigen negativen betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.
Fur den Betrieb in den Wintermonaten wird durch die erforderliche Beheizung der
Gebaude je nach Energietrager evtl. eine zusatzliche Abgasentwicklung verursacht.
Aufgrund des gesetzlich vorgeschriebenen energetischen Standards der neu zu
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1.5.7

errichtenden Gebaude wird ebenfalls nur mit geringfigigen negativen
betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut ,Klima/Luft* gerechnet.

Schutzgut ,Mensch und Gesundheit”

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkt. 1.4.5 und 1.4.6)

Das Plangebiet liegt relativ zentrumsnah ca. 200-250m westlich der aktuell neu
entstehenden Ortsmitte mit Rathausneubau und Dorfplatz.

Es befindet sich weiterhin ca. 100-200 m stidwestlich der Klosteranlage der
Benediktinerabtei Scheyern.

Die Uberplante Flache wird derzeit intensiv gartenbaulich genutzt und befindet sich
unmittelbar an einer stark frequentierten StralRe (Klosterberg = Staatsstrae St 2084).

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit intensiv gartenbaulich genutzte Flache in
relativ zentrumsnaher Lage tberplant.

Hinsichtlich des Schutzgutes ,Mensch und Gesundheit” ist besonderes Augenmerk auf
madgliche Auswirkungen auf die in der Nahe lebenden Menschen zu richten.
Insbesondere ist die LArmbelastung auf die zulassigen Werte zu begrenzen.

Das geplante Baugebiet flhrt zur Entwicklung einer Sondergebietsflache mit intensiver
Bebauung und grof3flachig herzustellenden Verkehrsflachen. Die Erschliel3ung erfolgt
Uber die bestehende Stral3e ,Klosterberg (=Staatsstral3e St 2084) mit unmittelbarem
Anschluss an diese.

Zur schalltechnischen Beurteilung wurde eine schalltechnische
Vertréglichkeitsuntersuchung erstellt (Ingenieurbiro Greiner, Beratende Ingenieure
PartG mbH, Germering, vom 21.04.2021). Darin wurde die vorliegende
Verkehrsuntersuchung (Buro gevas, humberg & partner Ingenieurgesellschaft fir
Verkehrsplanung und Verkehrstechnik mbH, Miinchen-Karlsruhe vom April 2021)
bertcksichtigt

Insgesamt kommt die schalltechnische Untersuchung abschliel3end zu folgendem
Ergebnis:
zuntersuchungsergebnisse
Aufgrund der geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebietes werden die
Immissionsrichtwerte der TA Larm an der nachstgelegenen schutzbedurftigen
Bebauung (Immissionsorte 10 1 bis 10 5) tags und nachts eingehalten bzw.
unterschritten. Die schalltechnische Situation wahrend der Tages- und Nachtzeit ist
als unkritisch einzustufen. Den Berechnungen wurde in Bezug auf
Parkplatzfrequentierung und Warenanlieferung ein ,worst case Szenario" zugrunde
gelegt. Die gemal} der TA Larm einzuhaltenden Immissionsrichtwerte fir kurzzeitige
Pegelspitzen (Maximalpegelkriterium) kdnnen ebenfalls tags und nachts eingehalten
werden. Die Kriterien der TA Larm hinsichtlich des durch das Vorhaben ausgelosten
anlagenbezogenen Verkehrs auf den umliegenden Strafl3en werden nicht erfillt,
sodass keine Abwéagung organisatorischer Mal3nahmen zur Minderung der
Verkehrsgerauschbelastung erforderlich ist.
SchallschutzmalRnahmen
Zur Einhaltung der Anforderungen der TA Larm sind die unter Punkt 8 genannten
Schallschutzmafinahmen entsprechend zu beachten.
Fazit
Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des
Bebauungs-planes ,Sondergebiet Einzelhandel Kloster Scheyern®, sofern der
Beurteilung die unter Punkt 4 beschriebenen Nutzungen zugrundgelegt werden und
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die unter Punkt 8 genannten SchallschutzmalRnahmen entsprechend beachtet
werden.”

Die unter Pkt. 8 des Gutachtens genannten MaRnahmen umfassen lediglich einen
Hinweis durch Text, der in den Bebauungsplan aufgenommen wurde. Eine Festsetzung
von baulichen SchallschutzmafRnahmen fir den geplanten Einzelhandel und die
Parkplatze ist nicht erforderlich.

Zur Untersuchung, ob schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung der Bevoélkerung im Einzugsbereich zu erwarten
sind, wurde eine ,Vertraglichkeitsuntersuchung zur geplanten Ansiedlung eines Rewe
Lebensmittelsupermarktes in Scheyern* erstellt (Bliro CIMA Beratung + Management
GmbH, Minchen vom 26.03.2021). In dieser Untersuchung wird u.a. ein Vergleich zum
bestehenden EDEKA-Markt in Scheyern angestellt:
.Der Vorhabenstandort befindet sich deutlich ndher an der Ortsmitte, in einer
mindestens vergleichbaren und integrierten Lage, die ebenso fulRlaufig erreichbar ist.
In der Summe ware auch bei einer Betriebsaufgabe von Edeka aus gutachterlicher
Sicht eine qualitative Verbesserung der (Nah-)Versorgungssituation festzustellen, da
mit Rewe ein modernerer und deutlich gro3erer Betrieb vor Ort wére. Zu
bertcksichtigen ist jedoch auch, dass nach Angaben der Projektbeteiligten eine
Verlangerung des Mietvertrags von Edeka tber das Jahr 2021 hinaus nicht gesichert
ist (vgl. Kap. 4.1.2). In der Summe ist aus gutachterlicher Sicht durch das
Planvorhaben in jedem Fall eine Verbesserung der aktuellen Versorgungssituation fur
die Bevolkerung in Scheyern zu erwarten.”

Da das Plangebiet derzeit (mit Ausnahme des bestehenden Parkplatzes) eingezaunt ist,
gehen keine Flachen verloren, die fiir eine wohnungsnahe Erholung genutzt werden
konnten.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
intensive gartenbaulich Nutzung und der bestehende Parkplatz erhalten bliebe. Die
angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form als Sondergebiet ware in
diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache musste an
anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Im Bebauungsplan werden entsprechende schalltechnische Hinweise auf Basis der o0.g.
schalltechnischen Untersuchung getroffen, um die negativen Auswirkungen auf die in
der Umgebung lebenden Menschen zu minimieren.

Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen sind in der vorliegenden Planung
Festsetzungen zum Erhalt vorhandener Gehdlzbestdnde, sowie zur Eingrinung des
Sondergebietes durch die Pflanzung von Baumen und Strauchern enthalten. Damit wird
das Ziel verfolgt, nachteilige optische Wirkungen auf die in der Umgebung lebenden
Menschen zu minimieren.

Ergebnis:
Insgesamt wird damit davon ausgegangen, dass die Larmbelastungen durch das

geplante Sondergebiet nur geringfiigige Auswirkungen auf die in der Umgebung
lebenden Menschen haben.

Aufgrund der bisherigen intensiven gartenbaulichen Nutzung geht kein Gebiet verloren,
das bisher der wohnungsnahen Erholung diente, obwohl das Plangebiet gemaf
Regionalplan insgesamt innerhalb des Erholungsgebietes Nr. 7 ,Pfaffenhofen
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a.d.llm/Scheyern” liegt (als ,Erholungseinrichtungen von tberdrtlicher und regionsweiter
Bedeutung” sind im Regionalplan die ,Waldgebiete um Scheyern fir naturnahe
Erholung* aufgefuihrt / EinzelmalRnahme Nr. 3.7 / vgl. Pkt. 1.2.2)

Insgesamt werden damit auch in dieser Hinsicht nur hinnehmbare und geringflgige
Auswirkungen auf die in der Umgebung lebenden Menschen erwartet.

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass die geplante Bebauung nur zu
geringen anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen fihrt.

Baubedingt kdnnen voribergehend geringfligige Belastungen durch Larm- und
Staubemissionen auftreten (allgemeine Baustellentatigkeit und —verkehr).

1.5.8 Schutzgut ,Landschaftsbild”

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkt. 1.4.2, 1.4.5, 1.4.6 und 1.4.7)

Aufgrund der vorhandenen Topografie und der Lage auf einer Gelandekuppe handelt es
sich um einen Bereich, der aus verschiedenen Blickwinkeln gut einsehbar ist und daher
grundsétzlich als sensibel zu bewerten ist.

Aufgrund der baulichen Entwicklungen in der Vergangenheit befindet sich das
Plangebiet jedoch innerhalb eines Bereiches, der derzeit intensiv gartenbaulich genutzt
wird und durch die vorhandenen Gebaude, v.a. die grof3flachigen Gewéachshauser
baulich deutlich gepragt ist.

Die uberplante Flache liegt zwar im Randbereich des landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes Nr. 11 ,Hugellandschaften des Donau-Isar-Hugellandes*, eine
Uberplanung erscheint aber aufgrund der bereits bestehenden Nutzung hinnehmbar.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung wird eine derzeit intensiv gartenbaulich genutzte Flache
Uberplant. Aufgrund der guten Einsehbarkeit aus verschiedenen Blickwinkeln mit dem
markanten Kirchturm der Benediktinerabtei Scheyern im Hintergrund sind in der
vorliegenden Planung entsprechende MalRhahmen vorgesehen. So werden mit den im
Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zwar relativ groBmafistabliche bauliche
Anlagen und die Herstellung von groReren Verkehrsflachen in Form von Zufahrten und
Stellplatzen ermoglicht. Durch die geplante Hohenlage der Gebdude (Absenkung des
Gelandes gegeniuber dem derzeitigen Bestand um bis zu ca. 3 m), der
Hoéhenentwicklung, Fassadengestaltung und der gewéhlten Dachformen der geplanten
Gebaude, sowie aufgrund der vorgesehenen Mal3hahmen zum Erhalt vorhandener
Gehdlzbestande und zur Eingriinung des Plangebietes werden gegeniber dem
derzeitigen Zustand keine gravierenden nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
,Landschaftsbhild“ erwartet.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
intensive gartenbauliche Nutzung und die momentane Wirkung auf das Landschaftsbild
erhalten blieben. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form als
Sondergebiet ware in diesem Bereich nicht moglich. Der Bedarf an einer
entsprechenden Flache musste an anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante Malinahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Es werden Festsetzungen zur Hohenlage, sowie zur Lage, GroRRe, Gestaltung und
Dachformen der geplanten Baukdrper getroffen, um die nachteiligen Auswirkungen auf
das Landschaftsbild zu minimieren.

Die Hohenlage der geplanten Geb&ude wird gegeniber dem derzeitigen Zustand um ca.
3 m abgesenkt, um die exponierte Kuppenlage abzumildern. Die Hohenentwicklung der
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Baukorper wird soweit begrenzt, dass einerseits eine sinnvolle Nutzung méglich wird,
dass andererseits aber eine weitestmdgliche Einbindung in die Landschaft angestrebt
wird.

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung und zur teilweisen Begrinung der
Dachflachen, sowie zu zulassigen Werbeanlagen verfolgen das Ziel, die nachteiligen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild weitestgehend zu begrenzen.

Die grinordnerischen Festsetzungen zielen auf eine angemessene Ein- und
Durchgriinung des Baugebietes ab.

Ergebnis:
Wahrend der Bauzeit ist durch die allgemeine Baustellentatigkeit und den

dazugehorigen Baustelleneinrichtungen (Krane etc.) mit einer zeitlich begrenzten,
geringfugigen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu rechnen. Die damit
verbundenen baubedingten Auswirkungen werden in geringer Erheblichkeit
eingeschatzt.

Mit der Realisierung des geplanten Sondergebietes wird eine Flache bebaut (z.T. mit
Gebauden, z.T. mit Verkehrsflachen), die derzeit durch die bestehenden Gebaude
bereits deutlich gepragt ist. In Anbetracht dessen, aufgrund der getroffenen
Festsetzungen zur Lage und Gestaltung der Gebaude, sowie zur Ein- und Durchgriinung
des Baugebietes wird davon ausgegangen, dass das Vorhaben insgesamt zu einer
anlagebedingten Beeintrachtigung des Landschaftsbildes in geringer Intensitéat fihrt.

Mit dem Betrieb der geplanten Gebaude, Verkehrs- und Betriebsflachen wird nur eine
geringe Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Landschaftsbild* erwartet.

Schutzgut , Kultur- und sonstige Sachguter”

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Fléche:

(vgl. Pkte. 1.4.5 und 1.4.6)

Neben den vorhandenen Gebauden und baulichen Anlagen sind im Plangebiet selbst
keine schitzenswerten Kultur- und Sachguter vorhanden.

Fur einen kleinen Marien-Altar im nordéstlichen Bereich des Plangebietes (an der
Sidseite des bestehenden, riickzubauenden Higels) wird davon ausgegangen, dass er
an eine geeignete Stelle des Klosterareals versetzt wird.

Blick von der bestehenden Zufahrt zur Géartnerei Richtung Norden)

Das nachstgelegene Baudenkmal ist die Benediktinerabtei Scheyern, dessen Areal
unmittelbar norddstlich des Plangebietes beginnt:
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= Aktennummer D-1-86-151-11
Benediktinerabtei Scheyern
(Quelle: Bayerischer DenkmalAtlas).

Das nachstgelegene Bodendenkmal ist ebenfalls im Bereich der Benediktinerabtei
Scheyern anzutreffen:

= Aktennummer D-1-7434-0171
Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der ehem. Burg Scheyern
und des Klosters Scheyern.
(Quelle: Bayerischer DenkmalAtlas).

Bau- und Bodendenkmal der Benediktinerabtei Scheyern
Quelle: Bayerischer DenkmalAtlas des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung / BayernAtlas / Luftbild )

Aufgrund des bekannten Bodendenkmals ist nicht auszuschlieRen, dass sich dieses auf
den Bereich des Plangebietes erstreckt oder erstreckt hatte. Obwohl das Plangebiet in
der Vergangenheit bereits groRtenteils Gberbaut und Gelandeauffullungen, bzw.
-umgestaltungen stattgefunden haben kann ein Auffinden weiterer Bodenfunde im Zuge
der geplanten Bauarbeiten nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich des Baudenkmals ist im Zuge der vorliegenden Planung zu beachten, dass
mit der Umgestaltung des derzeitigen Gartnereigelandes und der geplanten zukinftigen
baulichen Entwicklungen keine nachteiligen Beeintrachtigungen des Baudenkmals
ausgeldst werden. Entsprechende Vorabstimmungen zwischen der Benediktinerabtei
Scheyern und der zustandigen Denkmalschutzbehoérde haben im Vorfeld der Planung
bereits stattgefunden.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfilhrung der Planung:
Im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt die Uberplanung einer Flache, die sich
in unmittelbarer Nahe eines bekannten, relativ gro3flachigen Bodendenkmals, sowie im
Einwirkungsbereich eines bedeutenden Baudenkmals befindet.
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1.5.10

Die vorhandenen Gewachshauser treten v.a. aus stdwestlicher Richtung im
Vordergrund des Kirchturms und der Geb&ude der Benediktinerabtei deutlich in
Erscheinung (vgl. Fotos unter Pkt. 1.4.2). Bei Umsetzung der vorhandenen Planung
werden v.a. die bestehenden Gebéude durch Neubauten und Stellplatznutzungen
ersetzt, wobei die Hohenlage der geplanten Gebaude gegeniber dem derzeitigen
Zustand um ca. 3 m abgesenkt wird.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
intensive gartenbauliche Nutzung und der Gebaudebestand erhalten bliebe. Die
angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form als Sondergebiet wéare in
diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an
anderer Stelle gedeckt werden.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Mit der vorliegenden Planung werden Festsetzungen zum Erhalt vorhandener
Gehdlzbestande, sowie zur Eingriinung der Sondergebietsflache getroffen.

Zur Minimierung maoglicher nachteiliger visueller Auswirkungen auf das vorhandene
Baudenkmal werden Festsetzungen zur Hohenlage und zur Lage, Grol3e, Gestaltung
und Dachformen der geplanten Baukérper getroffen. Die Hohenlage der geplanten
Gebaude wird gegeniuiber dem derzeitigen Zustand um ca. 3 m abgesenkt, um die
exponierte Kuppenlage abzumildern und die geplanten Baukdrper v.a. von Stidwesten
her gegentiber dem Baudenkmal maglichst unaufféllig in Erscheinung treten zu lassen.
Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung und zur teilweisen Begriinung der
Dachflachen, sowie zu zuldssigen Werbeanlagen verfolgen das Ziel, die nachteiligen
Auswirkungen auf das vorhandene Baudenkmal weitestgehend zu begrenzen.

Zum Schutz von ggf. vorhandener Bodendenkmaler im Plangebiet wird davon
ausgegangen, dass — soweit notwendig - sdmtliche Baumalnahmen
bodendenkmalfachlich vorbereitet und begleitet werden und ggf. eine Ausgrabung,
Bergung und Dokumentation durchgefiihrt wird. In der Begriindung zum Bebauungsplan
ist hierzu folgender Hinweis enthalten:

~Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes und
des zugehoérigen Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.”

Ergebnis:
Auf Basis der im Zuge der Planung getroffenen Vermeidungs- und

Minimierungsmaf3nahmen und den im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen und
Hinweisen wird davon ausgegangen, dass die bau-, betriebs- und anlagebedingten
Auswirkungen des Vorhabens auf Kultur- und Sachguter insgesamt nur in geringer
Erheblichkeit zu erwarten sind.

Art und Menge an Emissionen und Verursachung von Bel&astigungen

In baubedingter Hinsicht sind mit der vorliegenden Planung nach Art und Menge die
Uiblichen Emissionen zu erwarten, die bei vergleichbaren Baumafinahmen allgemein
auftreten. Im Einzelnen ist eine zeitlich begrenzte Staubentwicklung mdglich, sowie die
Emission von Abgasen und allgemeinem Baustellenlarm durch Baumaschinen und
Geréate. Im Zuge der Erd- und Verkehrswegebauarbeiten ist zeitweise mit
Erschutterungen durch Verdichtungsgerate in Gblichem Umfang zu rechnen. Soweit
BaumafRnahmen in den Wintermonaten durchgefuhrt werden, wird in den friihen
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Morgen- und Abendstunden ggf. eine Baustellenbeleuchtung erforderlich. Insgesamt
wird davon ausgegangen, dass aufgrund des begrenzten zeitlichen Umfanges nur in
geringem Umfang baubedingte Belastigungen durch Emissionen entstehen.

Mit dem Betrieb des Sondergebietes sind Abgasemissionen durch Verkehr zu erwarten.
Zur Beurteilung der Auswirkungen auf den Verkehr wurde eine Verkehrsuntersuchung
durchgefuhrt (Blro gevas, humberg & partner Ingenieurgesellschaft fir Verkehrsplanung
und Verkehrstechnik mbH, Minchen-Karlsruhe vom April 2021).

Insgesamt prognostiziert das Gutachten den Neuverkehr infolge des geplanten
Vorhabens folgendermalien:

Schyrenplatz +6,4 %
Hochstralle + 12,7 %
OttostralRe +25%
Klosterberg +30 %

Das verursachte Verkehrsaufkommen fiihrt damit zu einer geringfiigig erhdhten
Emission von Luftschadstoffen und Verkehrslarm. Aufgrund der Zunahme der
Verkehrsbelastung wird mit geringfligigen negativen betriebsbedingten Auswirkungen
gerechnet.

Zur schalltechnischen Beurteilung wurde eine schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung erstellt (Ingenieurbiro Greiner, Beratende Ingenieure
PartG mbH, Germering, vom 21.04.2021). Darin wurde die vorliegende
Verkehrsuntersuchung (Buro gevas, humberg & partner Ingenieurgesellschaft fr
Verkehrsplanung und Verkehrstechnik mbH, Miinchen-Karlsruhe vom April 2021)
bertcksichtigt. Insgesamt kommt die schalltechnische Untersuchung abschliel3end zu
dem Ergebnis, dass mit dem geplanten Vorhaben keine unzulassigen Schallemissionen
ausgelost werden (vgl. Pkt. 1.5.71.5.7).

Hinsichtlich der verursachten Schallemissionen wird daher ebenfalls mit nur
geringfugigen negativen betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.

1.5.11 Artund Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung

In baubedingter Hinsicht sind mit der geplanten Errichtung baulicher Anlagen nach Art
und Menge die ublichen Abfalle zu erwarten, die bei vergleichbaren Baumal3nahmen
allgemein auftreten. Im Einzelnen sind hierbei Verpackungen von Baumaterialien und in
geringem Umfang Bauschutt, Verschnittreste etc. der verwendeten Baumaterialien zu
erwarten. Die so erzeugten Abfalle und Wertstoffe sind im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen zu entsorgen, bzw. nach Mdéglichkeit wieder in den Stoffkreislauf
einzubringen.

In betriebsbedingter Hinsicht ist mit einem bei Einzelhandelsbetrieben Ublichen Anfall
von Verpackungsmaterialien und in geringem Umfang unverk&auflicher Ware zu rechnen,
die ebenfalls im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgen, bzw. nach
Moglichkeit wieder in den Stoffkreislauf einzubringen sind.

1.5.12 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Es wird erwartet, dass zur Errichtung, sowie im Betrieb der geplanten baulichen Anlagen
nur Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen Richtlinien und dem
Stand der Technik entsprechen. AuRergewdhnliche Belastungen sind in bau-, anlage-
und betriebsbedingter Hinsicht nicht zu erwarten.

1.5.13 Risikoabschatzung im Falle von Unfallen oder Katastrophen

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung des Plangebietes sind weder durch
vorhabenexterne Ereignisse, noch durch das Vorhaben selbst hervorgerufene
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1.5.14

1.5.15

1.6

1.7

Ereignisse erkennbar, die besondere Risiken durch Unfélle oder Katastrophen zur Folge
hatten.

Insgesamt werden die bau-, anlage- und betriebsbedingten Risiken in dieser Hinsicht
daher als gering bewertet.

Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Die aktuelle Flachennutzungsplanung der Gemeinde Scheyern sieht derzeit im Umgriff
der Uberplanten Flache keine Planungen vor, die eine Risikokumulierung erwarten
lassen. Das Risiko einer Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete wird daher in bau-, anlage- und betriebsbedingter Sicht allenfalls als gering
bewertet.

Ubersicht iiber die Eingriffserheblichkeit

Die Umweltwirkungen der Planung gegentber dem jetzigen Zustand werden in der
nachstehenden Tabelle zusammengefasst:

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen

Lebensraume fir Tiere und gering gering gering

Pflanzen

Biologische Vielfalt gering gering gering

Boden gering gering gering

Flache gering gering gering

Wasser gering gering gering

Klima/Luft gering gering gering

Mensch und Gesundheit gering gering gering

Landschaftsbild gering gering gering

Kultur- und sonstige Sachguter gering gering gering

Risikoabschatzung im Falle von | gering gering gering

Unféllen oder Katastrophen

Kumulierung der Auswirkungen | gering gering gering

von Vorhaben benachbarter

Plangebiete

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(gem. 81a Abs. 3 BauGB)

Die Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft und der erforderlichen
Ausgleichsflachen wird unter Pkt. 2 vorgenommen.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Die Gemeinde Scheyern schafft mit der vorliegenden Planung die baurechtlichen
Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit Getrankemarkt
(Vollsortimenter) in zentrumsnaher Lage in Scheyern als Ersatz fur einen bestehenden
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Einzelhandel, der sich aktuell am siddstlichen Ortsrand von Scheyern befindet (Ecke
Hochstral3e — Fernhager StralRe) und der nicht fortgefiihrt werden soll.

Zur Nutzung von Synergieeffekten soll am vorgesehenen Standort zudem ein
Verkaufsgebaude der unweit liegenden, bestehenden Klostermetzgerei, sowie fur
weitere Hofprodukte der Benediktinerabtei Scheyern errichtet werden.

Insgesamt ist die vorliegende Planung dringend erforderlich, um dem Bedarf einer
zeitgemalen Nahversorgung von Scheyern als Kleinzentrum zu entsprechen.

Im Vorfeld der Planung wurde von der Gemeinde Scheyern angestrebt, dass am jetzigen
Standort des bestehenden Einzelhandelsbetriebes eine entsprechende bauliche
Entwicklung erfolgt und der bestehende Einzelhandelsbetrieb fortgefiihrt wird.
Verhandlungen mit dem Besitzer des bestehenden Marktes flihrten jedoch nicht zum
gewtunschten Ergebnis.

Angedacht war, den bestehenden Supermarkt so lange zu erhalten, bis ein neuer
Supermarkt auf dem dstlich angrenzenden Grundstiick errichtet ist. Das hierfir
vorgesehene Grundstiick befindet sich im Besitz der Gemeinde Scheyern und sollte dem
Besitzer des derzeitigen Supermarktes (eine Fondsgesellschaft) zum Tausch angeboten
werden. Uber einen langeren Zeitraum wurde von Seiten der Gemeinde Scheyern
versucht, entsprechende Verhandlungen zu fiihren. Nach einem Verkauf des derzeitigen
Supermarktes an eine andere Fondsgesellschaft zeichnete sich ab, dass auf absehbare
Zeit kein entsprechender Grundsttickstausch und die Neuerrichtung eines Supermarktes
im Bereich des derzeitigen Standortes erfolgen wird. Aus diesem Grund wurden weitere
Standortalternativen untersucht.

Aufgrund fehlender Verfligbarkeit geeigneter Grundstiicke und der bewegten Topografie
in Scheyern ist neben dem derzeit bestehenden Standort und der nun Gberplanten
Flache kein weiterer Alternativstandort vorhanden, der den ortsplanerischen
Zielsetzungen der Gemeinde entspricht.

Im Innenbereich von Scheyern stehen bereits aufgrund der Grél3e der geplanten
Verkaufs- und Stellplatzflachen keine alternativen Flachen, insbesondere Brachflachen,
leerstehende Gebaude, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten fiir das
geplante Vorhaben zur Verfigung. Eine Verwirklichung des Vorhabens an anderer Stelle
im Gemeindegebiet auRerhalb des Hauptortes Scheyern wird nicht fur sinnvoll erachtet,
um mdglichst wenig Quell-/Zielverkehr aus dem Hauptort Scheyern zum Einkaufsort zu
verursachen.

Daher wird angestrebt, ein entsprechendes Baugebiet an der nun vorgesehenen Stelle
zu entwickeln.

Dieser Bereich stellte sich insgesamt als der am besten geeignete Standort fir die
vorgesehene Nutzung heraus. Die Flache befindet sich im Besitz der Benediktinerabtei
Scheyern und wurde von deren Seite fir die vorgesehene Nutzung in Aussicht gestellt.
Zur Abklarung maoglicher Konflikte mit dem Denkmalensemble des Klosters Scheyern
wurden friihzeitig Gesprache zwischen der Benediktinerabtei Scheyern und der
Denkmalschutzbehoérde gefuihrt. Der gewahlte Standort wird als besonders gunstig fir
die Entwicklung von Scheyern angesehen, da er sehr zentral liegt: in fu3laufiger
Entfernung zu der in Bau befindlichen Ortsmitte von Scheyern, Nahe zu vorhandener
Bushaltestelle, Nahe zu vorhandener Fachober-/Berufsoberschule und deren Schiiler-
/Lehrerparkplatz, unmittelbar an tberértlichen Stral3en gelegen (Klosterberg +
HochstralRe = Staatsstrale St 2084 + Kreisstral3e PAF 3). Zudem ist die vorgesehene
Flache aufgrund der derzeitigen Nutzung bereits zu einem Grof3teil baulich gepréagt, die
Inanspruchnahme von bisher unbebauten Flachen wird damit minimiert. Durch die vom
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1.8

1.9

Kloster vorgesehene Erganzung des Nahversorgungsangebotes durch vorgesehene
Verkaufsflachen werden Synergieeffekte sinnvoll genutzt.

Insgesamt stehen daher im Gemeindebereich von Scheyern derzeit keine Flachen mit
vergleichbar gunstigen Voraussetzungen zur Schaffung einer Sondergebietsflache fir
die vorgesehene Nutzung zur Verfigung.

Aus diesen Grinden wurde fur den gewahlten Standort ein entsprechendes
Bauleitplanverfahren zur Flachennutzungsplandnderung in die Wege geleitet.

Parallel dazu wurden fur den gewahlten Standort Vorplanungen zur Situierung der
geplanten Gebaude, der Zufahrt und der erforderlichen Stellplatze durchgefihrt.
Aufgrund der Nahe der Einmindung der StralRe Klosterberg in die Hochstral3e, bzw. der
Einmindung des Benediktenweges in den Klosterberg, wurde die geplante Zufahrt, fiir
die die Errichtung einer Linksabbiegespur erforderlich ist, weitest mdglich Richtung
Nordosten geschoben. Sie bestehende Kurve Richtung Ortsausgang, die Topografie und
der vorhanden Baumbestand flhrten zu dem jetzt geplanten Standort der Zufahrt. Zur
bestmaoglichen Einbindung der Gebaude in die Umgebung wurde flr deren Standort der
ndrdliche Bereich des Plangebietes gewahlt, wobei die Hohenlage gegentiber dem
derzeitigen Niveau deutlich abgesenkt werden soll. Die geplanten Geb&ude werden
damit durch den vorhandenen, weitestgehend zu erhaltenden Gehdlzbestand (in
nordwestlicher, nérdlicher und nordostlicher Richtung) in die Umgebung eingebunden.
Die geplanten Stellplatze fir den Supermarkt schlie3en stdlich der geplanten Gebaude
an, sind uber die geplante Zufahrt bestens angebunden und erganzen die bestehenden
Stellplatze der Klostergaststatte, die sich im stidostlichen Bereich des Plangebietes
befinden. Diese bestehenden Stellplatze werden mit der vorliegenden Planung ebenfalls
neu geordnet, die verkehrstechnisch ungiinstige bestehende Zufahrt im Bereich der
Einmundung des Benediktenweges in den Klosterberg entféllt und eine wechselseitige
Nutzung der Stellplatze ist problemlos mdglich. Aus diesen Griinden wurde die nun
geplante Situierung der Gebaude, der Zufahrt und der Stellplatze als die bestmdgliche
Variante gewahlt und dem erforderlichen Bauleitplanverfahren zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes zu Grunde gelegt.

MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Umsetzung der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird im Zuge der
folgenden Baugenehmigungsverfahren durch die Gemeinde Scheyern sowie das
Landratsamt Pfaffenhofen als Bauaufsichtsbehérde sichergestellt.

Die plangerechte Umsetzung der Bauvorhaben und Einhaltung der getroffenen
Festsetzungen wird von der Gemeinde Scheyern und dem Landratsamt Pfaffenhofen
a.d.llm dberwacht.

Die Durchfuihrung der vorgesehenen naturschutzrechtlichen AusgleichsmafRnahmen wird
durch die Gemeinde Scheyern und die Untere Naturschutzbehérde am Landratsamt
Pfaffenhofen Uberwacht. Die festgesetzte Ausgleichsflache wird in diesem Zuge an das
Okoflachenkataster beim Bayerischen Landesamt fiir Umwelt gemeldet.

Zusammenfassung

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Umwelt hat die vorliegende
Bebauungsplanaufstellung im Wesentlichen die Umwandlung einer bisher intensiv
gartenbaulich genutzten Flache in ein Sondergebiet fir eine Einzelhandelsnutzung zur
Folge.

Ohne die vorgesehene Aufstellung des Bebauungsplanes kénnte die Uberplante Flache
bauplanungsrechtlich nicht fur (gro3flachigen) Einzelhandel genutzt werden.

Die von der Gemeinde angestrebte Sondergebietsnutzung wére nicht moglich und
musste an anderer Stelle entwickelt werden.
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Die Umweltwirkungen gegeniber der bisherigen Nutzung liegen in einem Verlust an
wenig wertvollem Lebensraum fur Tiere und Pflanzen.

Die Zunahme der befestigten Flachen fuhrt zu einer geringflgig erhéhten Versiegelung
des Bodens. Die geplanten Baumafl3inahmen und baulichen Anlagen, sowie das geplante
Entwasserungskonzept mit vollstdndiger Versickerung des anfallenden
Oberflachenwassers lassen nachteilige Auswirkungen auf das Grundwasser in nur
geringer Erheblichkeit erwarten.

Die geplanten baulichen Anlagen fihren zu einer Veranderung des Orts- und
Landschaftsbildes.

Mit der vorliegenden Aufstellung eines Bebauungsplanes werden im Vergleich zum
derzeitigen Zustand folgende Auswirkungen auf die Umwelt erwartet:

In bau-, anlage- und betriebsbedingter Hinsicht werden fiir sémtliche betrachteten
Schutzgiter nur geringfligige Auswirkungen erwartet.

Die bau-, anlage- und betriebsbedingten Risiken im Falle von Unféllen oder
Katastrophen werden als gering bewertet.

Das Risiko einer Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete wird in bau-, anlage- und betriebsbedingter Sicht ebenfalls als gering
bewertet.

Das Planungskonzept zielt darauf ab, diese Auswirkungen auf die Umwelt
weitestgehend auszugleichen:

Reduzierung der versiegelten Flachen durch Verwendung wasserdurchlassiger Belage,
Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers,

Festsetzungen zur Lage, Hohenentwicklung und Gestaltung der Gebaude,
grinordnerische MalBhahmen zur Ein- und Durchgriinung des Sondergebietes, zur
Schaffung von Lebensraumen fir Tier und Pflanzen, zur Erh6hung der biologischen
Vielfalt und zur Verbesserung des Kleinklimas, Hinweise zum Schutz der in der
Umgebung lebenden Menschen vor Larmbelastungen.

Der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur und Landschaft wird auf einer
geeigneten Ausgleichsflache ausgeglichen.

Im Zuge der Planung wurden alternative Planungsmaoglichkeiten geprtift.

Insgesamt stehen im Gemeindebereich von Scheyern derzeit keine Flachen mit
vergleichbar gunstigen Voraussetzungen zur Schaffung einer Sondergebietsflache fur
die vorgesehene Nutzung zur Verfiigung.
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2.

2.1

2.2

2.3

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

In der gemeindlichen Bauleitplanung ist auf der Grundlage von § 1a BauGB fir
notwendige Eingriffe in Natur und Landschaft die naturschutzfachliche Eingriffsregelung
anzuwenden.

Far die Ermittlung von Eingriff und Ausgleich wird i.d.R. der Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Erganzte
Fassung)“, 2. Auflage 2003, des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung
und Umweltfragen zu Grunde gelegt.

Bestandsaufnahme und -bewertung

Der Bestand an vorhandenen Grinflachen wurde erfasst und bewertet
(eine detaillierte Bestandsaufnahme und Bewertung erfolgte unter Pkt. 1.4.1 — 1.4.8).

Die Bewertung des Ausgangszustandes des Plangebietes ist gemaf Leitfaden nach den
verschiedenen Schutzgiitern vorzunehmen.

Hierbei werden ausschlief3lich die Flachen betrachtet, auf denen mit der vorliegenden
Bebauungsplanaufstellung ein Eingriff in Natur und Landschaft verursacht wird.

Bereits bestehende bebaute oder befestigte Flachen (in vorliegendem Fall die
bestehenden Gebaude, Verkehrs- und Lagerflachen) werden nicht als Eingriff gewertet.

Danach ist das Planungsgebiet folgendermalRen zu bewerten
(vgl. Karten zur Eingriffsermittlung im Anhang):

Kategorie I: Gebiet mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild:
bestehende Uberbaute und befestigte Flachen, intensiv gartenbaulich genutzte Flachen
der Klostergértnerei, intensiv genutzte Rasen-/Wiesenflachen, vorhandene
Schotterrasenflachen / wassergebundene Schotterflachen, vorhandene Ruderal-
/Brachflachen < 5 Jahre

Kategorie Il: Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild:
bestehende Feldgeholze, Hecken und Einzelgehdlze mit Saumbereichen, bestehende
Ruderal-/Brachflachen > 5 Jahre

Kategorie lll: Gebiet mit hoher Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild:
keine

Festlegung der Eingriffsschwere:

Entsprechend der geplanten Nutzung der betroffenen Flachen ist von folgender
Eingriffsschwere auszugehen:

Gebiet mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad,
GRZ >0,35: Typ A gemal Leitfaden.

Ermittlung des Eingriffes in Natur und Landschaft:

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 20.852 mz.

Folgenden Flachen werden nicht als Eingriff gewertet (gesamt ca. 14.731 m?):
= geplante "Private Grundstiicksflachen zur Eingrinung des Sondergebietes"
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= geplante "Private Grundstiicksflachen mit Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschatft - naturschutzfachliche Ausgleichsflache”

= bestehende Gebaude und Gewachshauser

= bestehende Asphalt- und Pflasterflachen

Die als Eingriff zu wertende Flache betragt damit insgesamt ca. 6.121 mz2.

Durch Uberlagerung der Bestandsflachen (Kategorie | und Kategorie 1) mit den
geplanten Bau- und Verkehrsflachen (Eingriffsschwere Typ A) ergeben sich folgende
Flachenansatze unterschiedlicher Beeintrachtigungsintensitaten (vgl. Matrix Abb.7 des
Leitfadens):

= Flachen mit Eingriffsschwere Typ Al:
hoher Versiegelungs-/Nutzungsgrad,
Gebiet mit geringer Bedeutung fir Natur und Landschaft,
ca. 4.804 mz

*»  Flachen mit Eingriffsschwere Typ All:
hoher Versiegelungs-/Nutzungsgrad,
Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur Natur und Landschaft,
ca. 1.317 m?

2.4 Festlegung der Kompensationsfaktoren und Ermittlung des Umfanges
erforderlicher Ausgleichsflachen:

Im Leitfaden werden den einzelnen Beeintrachtigungsintensitaten Spannen von
Kompensationsfaktoren zugeordnet, aus denen nach Umfang und Qualitat der am
Eingriffsort durchgefuhrten Malinahmen der zutreffende Kompensationsfaktor bestimmt
wird.

Die getroffenen Festsetzungen umfassen zahlreiche Mal3nahmen zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft (vgl. Liste 2 des Leitfadens):

»  Festsetzungen zur Gestaltung und zur Begrenzung der Hohenentwicklung der
Baukorper, sowie zur teilweisen Begriinung der Dachflachen

» Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser und zur Verwendung
wasserdurchlassiger Belage in Stellplatzen

»  Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern zur Ein- und
Durchgriunung des Baugebietes
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2.5

Aufgrund der getroffenen planerischen MalRnahmen (werden folgende
Kompensationsfaktoren festgelegt und der Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen
ermittelt:

Spanne des Kompen-  gewahlter ermittelte
sationsfaktors gemall ~ Kompen-  Ausgleichs-
Flache Matrix Abb.7 sations- flache
(m2) des Leitfadens faktor (m2)
Flachen
ohne Eingriff 14.731 0,0 0
Flachen mit
Eingriffsschwere 4.804 0,3 bis 0,6 0,4 1.922
Typ Al
Flachen mit
Eingriffsschwere 1.317 0,8 bis 1,0 0,9 1.185
Typ All
Gesamtflache 20.852 3.107

GemalR Leitfaden erforderliche Ausgleichsflache gesamt (gerundet) 3.110 mz2

Ausgleichsflachen

Die erforderlichen Ausgleichsflachen werden auf der festgesetzten ,privaten
Grundstucksflache mit Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft - naturschutzrechtliche Ausgleichsflache” innerhalb des
Planungsgebietes nachgewiesen.

Folgende Entwicklungsziele, Herstellungs- und Pflegemal3hahmen sind vorgesehen:

= Entwicklungsziel: Streuobstbestand im Komplex mit artenreichem Extensivgrinland
(Biotop-/Nutzungstyp B441 gem. Biotopwertliste zur Bayerischen
Kompensationsverordnung)

=  Anpflanzung von Obstbaum-Hochstammen in Sorten mit geringer Anfalligkeit gegen
Feuerbrand, bevorzugt in lokal typischen Sorten

= Entwicklung von extensiven, mageren, trockenen Griinlandflachen auf
stidexponierten Standorten mit moéglichst nahrstoffarmem Substrat;
Gelandeauffiilllungen im Zuge der Neubaumaf3nahmen sind als mdglichst
nahrstoffarmer Standort herzustellen mit Oberbodenauftrag in einer Starke von max.
ca. 10 cm.

= Ansaat mit an den Standort angepasstem, autochthonem Saatgut;
maximal 2-malige Mahd pro Jahr, wobei die 1. Mahd nicht vor Mitte Juli erfolgen
sollte; das Mahgut ist abzutransportieren und einer fachgerechten Verwendung
zuzufihren; Verzicht auf Dingung und chemischen Pflanzenschutz

Die festgesetzte Ausgleichsflache hat eine Grof3e von 3.110 m?

Die vorgesehene Ausgleichsflache verbleibt in Privatbesitz der Benediktinerabtei
Scheyern. Die Ausgleichsflache ist durch Eintragung einer beschrankt persénlichen
Dienstbarkeit zu Gunsten des Freistaats Bayern dinglich zu sichern und an das
Okoflachenkataster beim Bayerischen Landesamt fir Umwelt zu melden.

NORBERT EINODSHOFER - LANDSCHAFTSARCHITEKT STADTPLANER 14.09.2021



BEBAUUNGSPLAN NR. 31 GEMEINDE SCHEYERN  ,KLOSTERBERG - GROSSFLACHIGER UND NICHT GROSSFLACHIGER
EINZELHANDEL SOWIE STELLPLATZE" UMWELTBERICHT — EINGRIFFSREGELUNG SEITE 44

Samtliche Gestaltungs- und PflegemalRnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde durchzuftihren.

Unter Berlcksichtigung

= der durchgefuihrten Bestandsaufnahme und -bewertung von Natur und Landschaft,
= der Bewertung des mit der vorliegenden Planung zu erwartenden Eingriffs,

= der geplanten MaRnahmen zur Vermeidung und zur Minimierung des zu erwartenden
Eingriffs in Natur und Landschaft und

= der geplanten Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen,
= sowie unter umfassender Abwagung der sonstigen 6ffentlichen und privaten Belange

wird davon ausgegangen, dass den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in ausreichendem MalRe Rechnung getragen wird.

Norbert Einddshofer
Landschaftsarchitekt Stadtplaner

Scheyern, 14.09.2021

Anhang:

Lageplan "Eingriffsermittlung” mit Bebauungsplan im Hintergrund
Lageplan "Eingriffsermittlung" mit Luftbild im Hintergrund
Lageplan "Eingriffsermittlung" mit Bestandsaufnahme im Hintergrund
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Referenzliste der Quellen

BAYERISCHES LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE: Bayerischer Denkmal-Atlas / Online-
Version der Bayerischen Denkmalliste

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT: Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern
(ABSP) des Landkreises Pfaffenhofen a. d. llm (Stand Juli 2017)
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