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Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,,GE Burgheim West I1*
in der Fassung vom 29.04.2020
Friihzeitige Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrter Herr Eberl,

im Parallelverfahren zur 14. Anderung des Flachennutzungsplanes des Marktes Burgheim wird flir
einen Teilbereich davon ein Bebauungsplan aufgestellt. Auch diesem kann von Seiten der Unteren
Naturschutzbehérde grundsatzlich zugestimmt werden, die nachfolgenden Ausfiihrungen und
Anderungsbedarfe bitten wir zu beachten. In unserer Stellungnahme sind auch die Anregungen der
Kreisfachberatung mit eingearbeitet.

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange, wie zum Beispiel des Natur- Boden und
Landschaftsschutzes, der Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Kulturgter und die Gesundheit des
Menschen, sowie von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Faktoren wurden gem. § 2 Abs. 4
BauGB in Form von Umweltberichten ermittelt und bewertet. Verschiedene Malnahmen zu
Vermeidung, Minimierung und Ausgleich der Beeintréchtigungen der Schutzguter wurden ermittelt und
festgesetzt.

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung:

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes fur das Gewerbegebiet wird Uber die Anwendung des
Bayerischen Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
durchgeflhrt, wobei Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen bei der Festlegung des
Kompensationsfaktors eine Rolle spielen.

Die Spannbreite von 0,3-0,6 gibt dabei den Rahmen vor. Aufgrund der gewtinscht hohen
Nutzungsdichte und der dabei fir GE zugelassenen maximalen Fléchenversiegelung muss aus
unserer Sicht in diesem Fall von einem hohen Kompensationsbedarf ausgegangen werden.
Der dabei erforderliche Faktor von 0,6 kann jedoch durch die verschiedenen MaRnahmen zur
Grunordnung und Dachbegriinung auf den Faktor 0,5 reduziert werden.
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Die Eingrinung kann auf den Ausgleich nur insoweit angerechnet werden, als er die Breite von 5
Metern (Uberschreitet und dadurch neben der Einbindung des Baugebietes in Natur und Landschaft
zusétzlich wertvollen Lebensraum bereitstellt (Stdseite 3 m, Westseite 4 m und Nordseite 5 m).

Die Dachbegrinung kann als Ausgleichsflache nicht angerechnet werden!

Unter Einbeziehung der oben dargestellten Vorgaben ist im Gegensatz zur Planung (5.596 m?) aus
unserer Sicht ein Ausgleich von ca. 8.000 m? nachzuweisen. Dieser kann intern (Breite Eingrinung)
durch ca. 1.200 m? angerechnet werden, der Rest ist durch eine externe Ausgleichsflache
nachzuweisen.

Eingriinung, die ja auch teilweise als Ausgleichsfldchen verwendet wird, darf nicht eingeziunt werden!
Um dies sicherstellen zu kdnnen, muss der Zaunverlauf zu den Gewerbefléichen hin eindeutig
einzeichnet und festgesetzt werden

Die Eingrinung des Baugebietes, die ja auch den endgultigen Ortsrand schaffen soll, sollte aus
naturschutzfachlicher Sicht zwingend als éffentliche Grunflache festgesetzt werden. Nur so kann ein
qualitatsvoller und dauerhafter Ortsrand erreicht werden. Sofern Eingriinung/Ausgleichsfliéiche nicht
offentlich, sondern als priv. Grinflache festgesetzt wird, ist dafiir die Eintragung einer
Grunddienstbarkeit zugunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch die untere Naturschutzbehorde
und ein Gestaltungs-, Pflege- und Entwicklungskonzept erforderlich.

Fur die Eingriinung des Baugebietes im Ubergang zur freien Landschaft diirfen nur gebietseigene
Gehélze und Saaten verwendet werden.

Spezieller Artenschutz:

Relevant ist der Planungsraum flr Offenlandarten wie heispielsweise Wachtel, Kiebitz, Feldlerche
oder das Rebhuhn, aber auch aufgrund der Kiesentnahmen im Umfeld fOr Zauneidechse und
Kreuzkréte.

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist es daher erforderlich den Raum hinsichtlich dieser Arten zu prifen
und ev. erforderliche MaRnahmen zu planen und darzustellen.

Zur Vermeidung schadlicher Lichtemissionen missen sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten
Bereich insektenfreundliche LED Leuchtmittel festgesetzt werden.

Griincrdnung:

1. zu § 5 Verkehrsflachen und Grundstiickszufahrten

Der Satzungstext enthalt keine Angaben zu Breite und mdglichen Anzahl der Grundstiickszufahrten.
Aus unserer Sicht sollte, um den Versiegelungsgrad so gering wie méglich zu halten, pro
Gewerbegrundstick nur eine Zufahrt mit einer Breite von max. 6 m zulassig sein.

2. zu § 6 (2) a) und § 9 (1) Unverschmutztes Niederschlagswasser
Es sollte im Satzungstext aufgefihrt sein, dass das Niederschlagswasser nicht in den Flachen fur
Malinahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen) erfolgen darf.

3. zu § 9 (4) Offentlicher Stralenraum

Baumpflanzungen zur Strallenraum-Durchgriinung entlang der Erschliefungsstrale sind im
vorliegenden Bebauungsplanentwurf nicht vorgesehen, weder in der Planzeichnung noch im
Satzungstext. Die einzige Baumpflanzung im Stralfenraum ist der Baum im Wendehammer.
Eine durchgehende Durchgriinung des Strallenraumes mit Baumen ist aus unserer Sicht als
Minimierungsmalinahme unerldsslich. Sie kann entweder im 6ffentlichen Verkehrsraum oder auf
privaten Grinflachen entlang der ErschlieRungsstrale festgesetzt werden.

Die Baumpflanzungen sind in der Planzeichnung mit Signatur darzustellen, in der
Planzeichenerklarung zu benennen und im Satzungstext als grinordnerische Festsetzung
festzuschreiben.

Sollten die Pflanzgebote auf Privatgrund erfolgen, ist der Bereich zwischen Baugrenze und
Grundstucksgrenze auch als private Griinfliche auszuweisen, der lediglich fur die notwendigen
Grundstlickszufahrten unterbrochen werden darf. Stellplatze sollten hier nicht zugelassen sein.
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Zur Eingrinung der Gewerbebetriebe solite der private Grlinstreifen zusétzlich mit Strauchern
bepflanzt werden.

4. zu§9(5) 2

In den Festsetzungen sind Pflanzgebote fir Baume auf privatem Grund zur Durchgriinung des
Baugebiets festgelegt. Um eine qualifizierte Begrlinung sicherzustellen, missen unbedingt Angaben
zu MindestpflanzgréRe und Artenauswahl als Festsetzungen in den Satzungstext aufgenommen
werden. Die hier geltende Artenliste sollte sich aufgrund der unterschiedlichen Standortbedingungen
von der Artenauswahlliste fir die Ortsrandeingriinung und die Ausgleichsflachen unterscheiden. In
den Ausgleichsflachen diirfen ausschlielliche gebietsheimische Arten verwendet werden.

In den Ubrigen privaten Grinflachen sollten bei der Artenauswahlliiste vor allem trockenheits- und
hitzevertrégliche Baumarten zum Zuge kommen. Obstbaume als Kulturobst sollten hier nicht
zugelassen sein, da lhre Erziehung aufwendig ist (jahrlicher Schnitt) und Sachkenntnis voraussetzt.
Aus unsere Erfahrung entwickeln sich in Gewerbegebieten Obstbdume selten zu langlebigen, gut
entwickelten Baumen.

Als MindestpflanzgroRe fiir die Baume sollte festgesetzt werden: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit
Drahtballen, Stammumfang 14-16 cm. Folgende Artenauswahlliste wird empfohlen:

Acer campestre Elsrijk' (Feld-Ahorn Elsrijk’)

Acer platanoides ,Cleveland’ (Spitzahorn ,Cleveland’)

Alnus x spaethii (Purpur-Erle)

Carpinus betulus ,Fastigiata'(Saulen-Hainbuche)

Tilia cordata , Greenspire' (Winterlinde ,Greenspire’)

Tilia cordata ,Rancho’ {(Kleinkronige Winter-Linde)

Tilia tomentosa ,Szeleste’ (Ungarische Silber-Linde)

Sorbus intermedia ,Brouwers‘ (Schwedische Mehibeere Brouwers')

5. Im Baugenehmigungsverfahren sollte die Vorlage eines Freiflichengestaltungsplanes festgesetzt
werden, der mit der Kreisfachberatung fur Gartenkultur und Landespflege abzustimmen ist. Nur so
kann eine qualifizierte Umsetzung der naturschutzfachlichen und griinordnerischen Festsetzungen
sichergestellt werden.

Monitoring:

Der Markt Burgheim hat gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen die

auf Grund der DurchfUhrung der Bauleitplane eintreten zu Gberwachen, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermittein und in der Lage zu sein,
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberwachung sind dabei auch die Darstellungen und Festsetzungen der Flachen
und/oder MaRnahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 BauGB), oder artenschutzrechilich erforderliche
ManRnahmen. Nach einer Dauer von 3 Jahren (ab Herstellung) ist zu priifen, ob die
AusgleichsmaRnahmen geman den Festsetzungen des Bebauungsplanes umgesetzt wurden.

Der Naturschutzbehérde ist das Ergebnis der Prifung zur Kenntnis zu geben,

Sofern die oben dargestellten Anpassungs- und Anderungsnotwendigkeiten in die Bebauungsplanung
eingearbeitet werden, besteht aus naturschutzfachlicher Sicht keine weiteren Bedenken oder
Anregungen.

Mit freundlichen Grien

gez.

GeiBler
Leiter, Sachgebiet Naturschutz, Gartenkultur und Landespflege



