Anlage zur Begriindung zum Bebauungsplan fiir das Gebiet ,Alte Kohlenwzsche*

Umweltbericht
(gem. § 9 Abs. 8i. V. m. § 2a Nr. 2 BauGB)

1. Beschreibung der Festsetzungen

1.1 Angaben zum Standort

Die Flache befindet sich an der Alten Kohlenwasche, begrenzt durch Bahnlinie im
Osten, einer vorhandenen gemischt genutzten Bebauung im Stiden und den Bereich
Tiefstollen im Westen.

Bei der Flache handelte es sich um eine gekieste Lager- und Absteliflache fiir Bau-
fahrzeuge und —materialien und als Behelfsparkplatz. Nach Aufgabe dieser Nutzung
stehen diese Flachen nun einer stadtebaulichen Entwicklung offen.

1.2 Art des Vorhabens

Der Bebauungsplan weist verschiedene Nutzungsbereiche aus. Fir die Anlagen am
Tiefstollen (Bergbaumuseum, Tiefstollenhalle, Vereinshaus) sollen Parkplatze ent-
stehen. Weiter soll eine Gewerbegebietsflache zur Ansiedlung bzw. Umsiedlung von
heimischen, nicht wesentlich stérenden, produzierenden Gewerbebetrieben genutzt
werden.

1.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Das gesamte Planungsgebiet umfasst 12 660 m2. Davon entfallen 9160 m? auf Ge-
werbeflachen, 2400 m? auf 6ffentlichen Verkehrsflachen (1200 m? Verkehrsflachen +
1200 m? Parkflachen fiir die benachbarten Anlagen am Tiefstollen) und 1100 m? auf
Eingrinungsflachen.

1.4 Darstellung der Festsetzungen

e Nutzungsglieder in GE (Gewerbegebiet), 6ffentliche Verkehrsflachen, éffentli-
che Parkflachen und Eingriinungsfiachen

e Map der baulichen Nutzung: Im Bebauungsplan werden die tiberbaubaren
Grundstiicksflachen (Baugrenzen), die Héhenentwicklung (Wandhdhe 7,0 m)
und die zulassige Geschossflache (GFZ 0,7) aufgenommen.

o Stellplatze und Garagen: Die notwendigen Stellplatze sind auf den Bau-
grundstiicken gem. den Bestimmungen der Satzung des Marktes Peillenberg
uber die Herstellung von Steliplatzen auf dem Baugrundstiick nachzuweisen,
anzulegen und zu unterhalten. Hierzu kénnen auch die Parkplatze auf der &f-
fentlichen Verkehrsflache als Besucherstellplatze verwendet werden (Doppel-
nutzung: Tagsuber gewerblich, abends fiir die Tiefstolienhallen)

 Grinordnungsfestsetzungen: Wesentliche Baumpflanzungen (im Plan), Versi-

- ckerung, Anlage des Pflanzstreifens usw.

Weiterfuhrende Festsetzungen ergeben sich aus den Satzungsbestimmungen zum
Bebauungsplan.
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1.5 Ziele des Umweltschutzes
Die wichtigsten Ziele des Umweltschutzes sind der Erhalt des Wasserkreislaufes und
der Bodenfunktionen sowie die Einbindung des Gewerbegebietes in die Landschaft.

2. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile
im Einwirkungsbereich des Vorhabens

2.1 Bestandsbeschreibung

Eine Beschreibung der derzeitigen Bestandssituation des Planungsgebietes kann
dem Punkt 1.2 enthommen werden.

2.2 Untersuchungsrelevante Schutzgiiter und ihre Funktionen

-Schutzgut Mensch-
Im Umkreis des Bebauungsgebietes sind keine Wohngebiete ausgewiesen.

-Schutzgut Pflanze-

Es ist keine urspriingliche Vegetationsdecke mehr vorhanden. Auf kleinen Teilfla-
chen hat sich eine krautige Sukzessionsvegetation angesiedelt, iberwiegend Ne-
ophyten. Am 6stlichen Rand des Gebietes, GUberwiegend auflerhalb, gibt es eine
spéarliche Gehdlzsukzession.

Der westlich angrenzende Bergmischwald ist als Biotop ausgewiesen.

-Schutzgut Tier-
Auf den Flachen des Geltungsbereiches gibt es keine seltenen Tiere.

-Schutzgut Boden-

Das gesamte Gelédnde ist ein verénderter Bodenstandort. Es wurde der Oberboden
abgeschoben und beseitigt und die Flache mit Kies, Kohlebruch, Ziegelresten sowie
Asphalt-Recyclingstoffen aufgeschiittet. Die Auffiillungen betragen zwischen 1 m und
2,20 m. Unterhalb der Auffillungen sind als Decklagen schluffige Feinsande, bis hin
zu schluffigem Ton (Stauhorizont) anzutreffen, in einer Starke bis zu 3,80 m, und
darunter die wirmeiszeitlichen Schotter mit sandigem Kies.

-Schutzgut Wasser-

Es sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Am HangfuR treten auch keine
Hangquellen aus. Der Grundwasser Flurabstand betragt ca. 4,90 m und bewegt sich
ungefahr auf Hohe der Oberkante der wiirmeiszeitlichen Kiese.

-Schutzgut Luft, Klima-

Der Wald bestandene Abhang bildet ein eigenes Klima aus, das gepragt ist von kal-
ten Hangabwinden nachts und warmen Hangaufwinden tagstiber. Der im Talboden
sich sammelnde Kaltluftsee stromt entlang der Bahnanlagen und des Baches ab.

-Schutzgut Landschaftsbild-
Das Landschaftsbild in diesem Bereich wird derzeit durch die Bahnanlagen und die
im Norden an das Planungsgebiet angrenzenden gewerblich genutzten Lagerhallen
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gepragt, sowie dominant Uberlagert durch den westlich angrenzenden, steil aufstei-
genden Bergmischwald.
Das Planungsgebiet wird derzeit nicht genutzt und liegt als Brachflache da.

-Schutzgut Kulturgliter-
Im gesamten Planungsgebiet befinden sich keine Kulturgiter.

-Schutzgut Sachgliter-
Im gesamten Planungsgebiet befinden sich keine Sachgtiter.

3. Beschreibung umweltrelevanter MaBnahmen

3.1 Zu erwartende Auswirkungen durch das Vorhaben

3.1.1 Vorhabenswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Auf den Menschen bezogen sind vor allem die Vorhabenswirkungen zu beschreiben,
die sich auf Gesundheit und Wohlbefinden auswirken. Die wesentlichen Auswir-
kungsparameter sind hierbei Immissionen und Schadstoffe (Larm, Geriiche, Erschiit-
terungen).

Da in unmittelbarer Umgebung des Geltungsbereiches keine Wohngebiete vorhan-
den sind, wird das Schutzgut Mensch durch die vorgesehene Planung nicht negativ
beeintrachtigt.

Aullerdem soll nur stérungsarmes Gewerbe angesiedelt werden. Emittierende Be-
triebe sind nicht vorgesehen.

3.1.2 Vorhabenswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

Durch die Zunahme von Uberbauung und Versiegelung auf dem bereits beeintréch-
tigten Boden werden lediglich Kleintierarten weniger Lebensraum finden. Aufgrund
der Hecken- und Baumpflanzungen kann das Gebiet fiir die Vogelwelt aufgewertet
werden.

3.1.3 Vorhabenswirkungen auf das Schutzgut Boden
Die oberen Bodenhorizonte sind bereits weitgehend gestdrt und verandert. Es kom-
men keine neuen Stérungen hinzu.

3.1.4 Vorhabenswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Aufgrund der labilen Untergrundverhéltnisse wird das Niederschlagswasser nach
Versickerung Uber Mulden-Rigolensysteme gebiindelt tiber mehrere Sickerdohlen
dem Grundwasser wieder zugefiihrt. Die Benetzung der oberen Bodenschichten wird
dadurch eingeschrankt.

3.1.5 Vorhabenswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft

Die anlagenbedingten Wirkungen aufgrund Uberbauung und Versiegelung Zufiern
sich in einer Zunahme der Globalstrahlung um ca. 15-20 % im Vergleich zur Frei-
land-Umgebung, sowie einer Abnahme der relativen Luftfeuchtigkeit.

Die Gebaude bewirken auch eine Erhéhung der Lufttemperatur um ca. 1° C im Jah-
resmittel und eine Abnahme der Windgeschwindigkeit. Die Geb&ude miissen so an-
geordnet werden, dass ein Kaltluftstau der abflieRenden Hangwinde vermieden wird.
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3.1.6 Vorhabenswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

Gegenliber dem jetzigen Zustand wird das Landschafts- und Ortsbild durch Bebau-
ung, Eingriinung und Durchgriinung mit Baumen und Strauchern aufgewertet. Da die
Einsehbarkeit nur von der Ostseite her gegeben ist, muss unbedingt auf die Eingrii-
nung zum Bahngelénde hin Wert gelegt werden.

3.2 Prognosen iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Wenn diese Planung nicht durchgefiihrt wird, bleibt das Gelande als Brachflzche lie-
gen, ein Teil davon als provisorischer Parkplatz. Es wiirde vermutlich wieder als La-
gerflache genutzt, so wie friiher auch schon. Auf diese Weise wiirde sich Spontan-
vegetation entwickeln, die immer wieder entfernt wiirde.

3.3 MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Eingriffswirkungen
Um den natirlichen Verlauf der Béschungslinie am Hangfu® nicht zu stéren, war
nach einer tachymetrischen Gelandeaufnahme die Planung des Parkplatzes lage-
und héhenmaRig geandert worden. Der Gehdlzbestand am Abhang bleibt erhalten.
Die Eingriffswirkungen werden vermindert durch folgende MaRnahmen:

- wasserdurchléssige Belage fur Stellplatze und Lagerflachen

- Versickerung des Niederschlagwassers Uber Mulden-Rigolensysteme mit An-
schluss an den kiesigen Untergrund tiber Sickerdohlen

- Baumpflanzungen auf dem Parkplatz

- Eingriinung des Gewerbegebietes mit frei wachsender Hecke und Baumen

- Pflanzgebote auf den Privatgrundstiicken

3.4 AusgleichsmaRnahmen

Am Ort des Eingriffs stehen keine Ausgleichsflachen zur Verfugung. Durch die Lage
des Gebietes am Hangfull mit naturnaher Bestockung des Abhanges und den fest-
gesetzten Eingrinungsmafnahmen muss der Ausgleich nicht zwingend hier erbracht
werden. Nach § 1a BauGB kann der Ausgleich an anderer Stelle erbracht werden,
soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der
Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist.
Das ist hier der Fall.

Die Gemeinde errichtet gerade ein Okokonto, in das sie gemeindeeigene Flachen
auf der neuen Bergehalde aufnehmen will. Die Eingriffsflaiche hat eine GréRe von
1,186 ha. Auf der Abhangflache erfolgt kein Eingriff. GemaR Leitfaden ist das Bau-
gebiet als Eingriffstyp A (GRZ tber 0,35) einzustufen. Die Faktorenspanne fiir Gebie-
te mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild reicht von 0,3 bis
0,6. Aufgrund der Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen ist ein abgesenkter
Faktor von nur 0,4 angemessen, v.a. weil auf den privaten Flachen die Méglichkeiten
fir Festsetzungen zur Verminderung als eingeschrankt einzustufen sind.

Da es sich bei der gesamten Eingriffsflache um eine bereits vorbelastete Flache
handelt, ist die vorrangige planerische Ausweisung einer Konversionsflache auch im
Kompensationsfaktor zu beriicksichtigen. Aus diesem Grund halten wir einen redu-
zierten Faktor von 0,4 als angemessen. Daraus errechnet sich ein absoluter Aus-
gleichsbedarf von 0,474 ha, der vom Okokonto der Gemeinde Peiflenberg abgebucht
wird.



Gemeinde Peifienberg; Bebauungsplan ,,Alte Kohlenwische* Seite 5
Umweltbericht nach § 2a BauGB und UVPG

4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen
Die zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen beziehen sich
L.W. auf den Boden-Wasserhaushalt. Durch die Uberbauung und Versiegelung bzw.
auch Teilversiegelung wird die natiirliche flachige Versickerung stark eingeschrankt.
Wegen des labilen Auffiillungsuntergrundes (iber einem Stauhorizont kann nur in
geringem Umfang oberflachennah eine Versickerung und damit flachige Benetzung
der obersten Bodenschichten durchgefiihrt werden. Dies bedeutet zwar, dass grund-
séatzlich das Niederschlagswasser wieder dem Grundwasser zugefihrt wird, aber
kein ausgeglichener Wasserhaushalt erreicht wird und es somit zu einer Austrock-
nung der obersten Bodenschichten kommt.

5. Darstellung der wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsvorschlige
In ca. 5 m Tiefe zum naturlichen Gelénde steht der eiszeitliche Kies an.

Bei der Entwasserung der Oberflachenwésser wird eine Riickfiihrung in das Grund-
wasser Uber Rigolen und Sickerschachte gefordert.

Ein Hinweis, dem Austrocknen der oberen Bodenschichten durch geeignete Maf-
nahmen entgegenzuwirken, wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

6. MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

bei der Umsetzung des Bebauungsplanes (Monitoring)
Im Bebauungsplan wird die Erstellung eines qualifizierten Freiflichengestaltungs-
planes flr die Einzelbauvorhaben eingefordert. In diesem ist auch das Entwas-
serungssystem planerisch darzustellen und eine ausfiihrungsreife Lésung zu erarbei-
ten, sowie die Be- und Eingrlinung und die Flachenbefestigung detailliert anzugeben.
Mit dem Bauantrag ist dieser vorzulegen. Nach Abschluss der Bauarbeiten und der
Erstellung der Freianlagen ist eine Abnahme durchzufiihren, um noch einmal die
Umsetzung der MaRnahmen zu Uberpriifen. Auf diese Weise kann die Uberwachung
und Steuerung erfolgen.

7. Zusammenfassende Erklédrung

Der Markt Peilenberg stellt diesen Bebauungsplan auf, um Gewerbeflachen zu
schaffen und einen Parkplatz fiir die Geb&ude am Tiefstollen (Bergbaumuseum,
Tiefstollenhalle, Vereinshaus) anbieten zu kénnen.

Es wurde nur ein Planungskonzept ausgearbeitet, da auf Grund des Hangwaldes die
Gebaude abgertickt werden miissen. Dadurch Bedingt ergeben sich die ringférmige
ErschlieBung und die Standortfestlegung fiir den Parkplatz.

Folgende Umweltauswirkungen verbleiben dauerhaft durch Uberbauung und Versie-
gelung von Flachen: Der Boden-Wasser-Haushalt wird negativ verandert werden.

Zur Verminderung der Eingriffswirkungen wurden folgende Festsetzungen getroffen:
e Lage- und héhenmaRige Anderung des Parkplatzes, um Abgrabungen am
Hangful® zu vermeiden
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e Fur Stellplatze und Lageflachen sind nur wasserdurchlassige Belage erlaubt;
die Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt Gber Mulden-
Rigolensysteme zur Benetzung der oberen Bodenschichten

e Auf dem Parkplatz werden Baumpflanzungen festgelegt

» Das Gewerbegebiet muss ostseitig mit einer freiwachsenden Hecke und
Baumen eingegriint werden

e Auf den Privatgrundstiicken sind Mindestanpflanzungen zur Durchgriinung
festgesetzt

Far den Eingriff in Form von Uberbauung und Versiegelung wurde ein Ausgleichsbe-
darf von 0,474 ha ermittelt. Am Eingriffsort stehen keine Ausgleichsflachen zur Ver-
figung. Die festgesetzte Eingriinung sowie der Bestandswald am Abhang bewirken
eine gute Einfligung in die Landschaft. Daher kann der Ausgleich an Ort und Stelle
stattfinden. Der Markt PeiRenberg errichtet gerade ein Okokonto, in dem Flachen auf
der neuen Bergehalde eingebucht werden. Fiir den Ausgleich wird am Hangfult der
Bergehalde eine Ausgleichsflache bereitgestellt. Diese Fettwiese wird zu einer ex-
tensiven Nasswiese entwickelt. Der angrenzende Graben soll durch bachtypische
Baume und Straucher gruppenhaft bepflanzt werden.

Pgilkenberg, 31.05.2007

Ausarbeitung: Josef Wurm, Landschaftsarchitekt, Weilheim



