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1. Beschreibung des Anderungsbereichs

Das ca. 1,4 ha groRe Anderungsgebiet liegt im Norden der Ortslage
Scheuring, nordwestlich der Kreisstral3e LL 7. Es umfasst das bislang in-
tensiv landwirtschaftlich genutzte Grundstiick Flur Nr. 273 sowie eine Teil-
flache des als Randeingriinung des bestehenden Gewerbegebietes fun-
gierenden Grundstiickes Flur Nr. 274/2, jeweils Gemarkung Scheuring.
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Luftbild mit Lage Anderungsgebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2018

Das Umfeld des Anderungsgebietes ist im Studwesten durch das ,Gewer-
begebiet Nord* und die dort bereits bestehenden, vorwiegend grolimal3-
stablichen gewerblichen Hallen- und Blrogebdude gepragt. Im Nordwes-
ten und Nordosten des uUberplanten Areals grenzen intensiv landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an. Im Sudosten verlaufen die Verkehrsfla-
chen der KreisstraBe LL 7 unmittelbar entlang des Anderungsgebietes, an
die wiederum landwirtschaftliche Nutzflachen unmittelbar anschlief3en.

Das Uberplante Gebiet fallt von einer mittleren Hohe von ca. 547 m . NN
im Bereich der Kreisstrafe LL 7 nach Westen hin leicht auf eine mittlere
Hohe von ca. 545 m 4. NN ab.

Im Bereich der bislang als nérdliche Eingriinung des bestehenden Gewer-
begebietes fungierenden Grundstiickes Flur Nr. 274/2 (tlw.) hat sich in der
Vergangenheit bereits eine dichte Heckenstruktur aus verschiedenen
heimischen Laubgehdlzen (Straucher teilweise mit Baumen durchsetzt)
entwickelt.
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Der Anderungsbereich liegt wie das gesamte Gemeindegebiet Scheuring
am 0stlichen Rand des Lechtales, das grof3tenteils durch spéatglazialen
Schotter der Wurmeiszeit und postglazialen Schotter des alteren Holozan
charakterisiert wird. Der natirlich anstehende Boden (fast ausschlielich
Pararendzina aus flachem kiesfiihrendem Carbonatlehm (Flul3mergel oder
Schwemmsediment) Uber Carbonatsand- bis -schluffkies (Schotter)) in
diesem Landschaftsraum weist grundsétzlich giinstige ackerbauliche Nut-
zungsmaoglichkeiten auf.

Nach Beobachtungen von Grundwassermessstellen im néheren Umfeld
des Anderungsgebietes ist von einem mittleren Grundwasserflurabstand
von ca. 2,5 m unter der natirlichen Gelandeoberkante im Anderungsbe-
reich auszugehen.

Das Anderungsgebiet liegt nicht im Wasserschutzgebiet, grenzt jedoch di-
rekt an die Zone Il des festgesetzten Grundwasserschutzgebietes
~Scheuring GW-Erk. Gebiet“ (Kennzahl: 2210783100140) an.

Die verkehrliche ErschlieBung des Uberplanten Areals kann uber die be-
reits bestehende, sudlich benachbarte Stral’e ,Lohwiese” sichergestellt
werden, nachdem die geplanten gewerblichen Flachen im Anderungsge-
biet von den unmittelbar stidlich angrenzenden Gewerbebetrieben erwor-
ben werden und in diese Betriebsflachen integriert werden sollen. Die Er-
richtung neuer Verkehrsflachen ist demzufolge nicht erforderlich.

Lage im ermittelten Uberschwemmungsgebiet

Das Anderungsgebiet wird im Nordosten geringfiigig vom ermittelten
Uberschwemmungsgebiet des Muhlbachs tangiert, welches kinftig amt-
lich festgesetzt werden soll. Eine Ausweisung von gewerblichen Baufla-
chen in der vorbereitenden Bauleitplanung (FNP) im Uberplanten Bereich
ist aus Sicht der Gemeinde jedoch grundsatzlich umsetzbar, da im Rah-
men der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Nord®) der betreffende Bereich aus dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes herausgenommen wird, so dass vorerst keine Be-
bauung in diesem Teil des Anderungsgebietes erfolgen kann.

Die Gemeinde mochte den betroffenen Teilbereich in der vorliegenden 6.
Anderung des FNP jedoch als gewerbliche Bauflache vorbereitend pla-
nungsrechtlich sichern, da diese Flache nach Umsetzung der geplanten
HochwasserschutzmalRnahmen im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung fir eine gewerbliche Bebauung aktiviert werden soll.
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2.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Scheuring ist der
GroRteil des Anderungsgebietes (FI.Nr. 273) bislang als ,Flache fur die
Landwirtschaft® dargestellt. Die Uberplante Teilflache des Grundstiickes
FI.Nr. 274/2 ist infolge ihrer jetzigen Funktion als Randeingriinung des be-
stehenden Gewerbegebietes als ,Griinflache* ausgewiesen.

Fur den Bereich des in unmittelbarer suidlicher Nachbarschaft des Ande-
rungsgebietes bereits bestehenden Gewerbegebietes existiert der rechts-
kraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Nord“ (Inkrafttreten 21.09.1994).
Auf dieser Grundlage wurden in der Vergangenheit bereits zahlreiche ge-
werbliche Betriebe in diesem Bereich genehmigt und umgesetzt.

Das Anderungsgebiet selbst befindet sich aus planungsrechtlicher Sicht
im Auf3enbereich gemal § 35 BauGB. Ein rechtskraftiger Bebauungsplan
oder eine sonstige Satzung nach BauGB bestehen fir diesen Bereich bis-
lang noch nicht. Demzufolge ist eine bauliche Nutzung (ausgenommen
Privilegierung nach § 35 BauGB) in diesem Bereich bislang auch noch
nicht zulassig.

Anlass und Ziele der Planung

Auf den Grundstiicken Flur Nr. 274 und 274/1 in unmittelbarer stdlicher
Nachbarschaft des Anderungsgebietes haben sich auf Grundlage des dort
bereits bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Gewerbege-
biet Nord“ in den vergangenen Jahren bereits gewerbliche Betriebe ange-
siedelt, die zwischenzeitlich flichenmafRiig an ihren Kapazitatsgrenzen an-
gelangt sind. Um den steigenden Anforderungen auch weiterhin gerecht
werden zu kénnen, missen diese Betriebe Uber kurz oder lang erweitert
werden. Die hierfur erforderlichen Flachen stehen aber nicht mehr zur
Verfligung. Um diesen Anforderungen gerecht werden zu kdnnen, sollen
demzufolge die unmittelbar nordlich an die jetzigen Betriebsflachen an-
grenzenden Flachen (FI.Nr. 273) fur eine gewerbliche Entwicklung heran-
gezogen werden.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Scheuring ist der Be-
reich der vorgesehenen Erweiterungsflachen jedoch bislang als ,Flache
fur die Landwirtschaft* ausgewiesen und kann demzufolge noch nicht fur
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4.1

eine gewerbliche Nutzung herangezogen werden. Zur planungsrechtlichen
Sicherung der geplanten gewerblichen Nutzung ist daher eine Anderung
des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Scheuring erforderlich.

Aufgrund dessen hat die Gemeinde Scheuring beschlossen, den wirksa-
men Flachennutzungsplan zu &ndern (6. Anderung), um die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die geplante Erweiterung des Gewerbe-
gebietes Nord nach Norden hin zu schaffen. In diesem Zusammenhang
soll im Bereich des Anderungsgebietes ein ,Gewerbegebiet* mit randli-
chen ,Grunflachen dargestellt werden.

Im Nachgang zur 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Scheuring soll dann ein Bebauungsplan fir die Erweiterung des ,Gewer-
begebietes Nord“ aufgestellt werden, um eine Realisierung und planungs-
rechtliche Sicherung der geplanten Ausdehnung der gewerblichen Nutz-
flachen nach Norden hin zu erméglichen.

Auswirkungen der Planung

Landesplanung, Raumordnung

Die Gemeinde Scheuring liegt im nordwestlichen Teil des Landkreises
Landsberg am Lech in der Planungsregion 14 (Munchen) und z&ahlt zum
landlichen Teilraum im Umfeld des groRen Verdichtungsraumes Minchen.

Demnach soll der landliche Raum unter Beriicksichtigung seiner natur-
raumlich-landschaftlichen, siedlungsstrukturellen und kulturellen Eigenart
als eigenstandiger Lebensraum vor allem durch
Starkung der Wirtschaftsstruktur,
Erhaltung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes,
Verbesserung der VerkehrserschlieRung, neben der Schaffung von
verbesserten Voraussetzungen flr den motorisierten Individualver-
kehr insbesondere durch verstarkten Ausbau des OPNV, auch regi-
onstbergreifend,
Erhaltung der fur den l&ndlichen Raum typischen Siedlungsstrukturen
und Ortsbilder,
Erhaltung und Nutzung von qualitativ hochwertigen Landschaftsteilen
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4.2

weiterentwickelt werden.

Mit der geplanten Anderung des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Erweiterung
der bereits auf den Grundstucken Flur Nr. 274 und 274/1 der Gemarkung
Scheuring befindlichen gewerblichen Betriebe geschaffen. Die geplante
Erweiterung der gewerblichen Nutzflachen nach Norden tragt zu einer
wirtschaftlichen Entwicklung und Sicherung der Bestandsbetriebe bei.
Dadurch kdnnen Arbeitsplatze erhalten und ggf. auch ausgebaut werden
sowie die lokale Wirtschaftsstruktur gestarkt werden. Die Konkretisierung
der geplanten gewerblichen Erweiterung nach Norden erfolgt im Rahmen
eines nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP) soll bei der
Entwicklung neuer Siedlungsflachen eine Zersiedelung der Landschaft
und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur ver-
mieden werden, sowie Innenentwicklung vor Aufl3enentwicklung erfolgen
[LEP 3.2 (2), 3.3 Abs. 1 (G)]. Mit dieser Vorgabe sollen nachhaltige Ein-
flisse auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie eine Ein-
schrankung der Funktionsfahigkeit der Freirdume unterbunden und keine
Ansatzpunkte flr eine weitere Besiedelung im Aul3enbereich geschaffen
werden.

Gemal LEP-Ziel 3.3 Abs. 2 sind neue Siedlungsflachen zudem mdéglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Die in unmittelbarem Zusammenhang und Anschluss an den vorhandenen
Siedlungsraum der Gemeinde Scheuring geplanten gewerblichen Entwick-
lungsflachen, tragen den regionalplanerischen und landesplanerischen
Zielsetzungen vollumféanglich Rechnung.

Grunordnung

Fur das Anderungsgebiet sind zur Ein- und Durchgriinung konkrete
Pflanzgebote im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplanes vorgese-
hen. In diesem Zusammenhang werden insbesondere die als ,Grinflache*
dargestellten Randbereiche im Nordwesten, Nordosten und Sudosten des
Uberplanten Areals als lineare Grunstrukturen ausgebildet. Analog zu dem
bisherigen Ortsrand im Bereich des bestehenden Gewerbegebietes, soll
mit dieser Randeingriinung auch weiterhin eine optische Aufwertung und
geeignete Abgrenzung der gewerblichen Flachen gegeniiber dem angren-
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4.3

zenden Landschaftsraum sichergestellt werden. Eine Konkretisierung der
granordnerischen Belange erfolgt im Rahmen des nachfolgenden Bebau-
ungsplanverfahrens.

Erschliel3ung

Nachdem die im Anderungsgebiet geplanten gewerblichen Erweiterungs-
flachen den unmittelbar sidlich bereits angrenzenden Gewerbebetrieben
zugeordnet werden sollen, wird die verkehrliche ErschlieBung des Ande-
rungsgebietes auch kinftig tber die bereits bestehende Erschliel3ungs-
stralle ,Lohwiese“ sichergestellt. Die Errichtung einer zusatzlichen Er-
schlieBungsstral3e ist demzufolge nicht erforderlich.

Die Versorgung des Anderungsgebiets mit Strom, Wasser, etc. sowie die
Abwasserentsorgung erfolgt ebenfalls tber die im Strallenraum der ,Loh-
wiese“ bereits vorhandenen Anschlisse an das bestehende Kanal- und
Leitungsnetz.

Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fur
die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend
eine Umweltprifung durchgefihrt werden. Dabei sind die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht ist
gemal § 2 a BauGB der Begriindung zur Bauleitplanung als gesonderter
Teil beizufiigen.

Entsprechend dem Stand des Verfahrens sind im Umweltbericht die auf
Grund der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Um-
weltschutzes darzulegen. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Der Umweltbe-
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richt wurde durch die Auswertung der in diesem Zusammenhang einge-
henden umweltrelevanten Stellungnahmen entsprechend vervollstandigt.

Die Abschichtungsregelung gemald § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB ermdglicht
es, die schwerpunktmalige Ermittlung bestimmter Umweltauswirkungen
der in der Planungshierarchie nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungsplan) zu Uberlassen. Von dieser Mdglichkeit wird z.B. beim
naturschutzfachlichen Ausgleich sowie beim Immissionsschutz Gebrauch
gemacht.

5.1 Einleitung

5.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung
Siehe hierzu Pkt. 3 ,Anlass und Ziele der Planung®.

5.1.2 Darstellung der im Fachrecht festgelegten Umweltziele und de-
ren Berucksichtigung
Abgesehen von den ohnehin giiltigen und zu beachtenden allgemeinen
gesetzlichen Grundlagen (Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze, Immissi-
onsschutzgesetze, Wasserrecht etc.) sind fur das Anderungsgebiet im
Fachrecht keine besonderen zu beachtenden Umweltziele festgelegt.

5.2 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umwelt-
auswirkungen

5.2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes
Siehe hierzu Pkt. 1. ,Beschreibung des Anderungsbereichs®.

5.2.2 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfih-
rung und Nichtdurchfuhrung der Planung
AuBer einer Entwicklung der im Norden von Scheuring Uberplanten Fla-
chen fur die geplante gewerbliche Nutzung ware fir das Anderungsgebiet
auch ein Fortbestand der derzeitigen intensiven landwirtschaftlichen Be-
wirtschaftung in diesem Bereich mdglich. In diesem Zusammenhang
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kénnte auch die vorhandene lineare Randeingriinung im Norden des be-
reits bestehenden Gewerbegebietes weiterhin fortbestehen.

Nachfolgend werden mogliche Umweltauswirkungen der geplanten Nut-
zung im Vergleich zu einer Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzung
einschl. der gewerblichen Randeingriinung auf die einzelnen Schutzgiter
dargestellt.

Schutzgut Mensch / Bevolkerung

Beschreibung:

Eine Vorbelastung fur das Schutzgut Mensch besteht im Wesentlichen
durch die Verkehrsgerausche der LL 7 und die Immissionen aus dem be-
stehenden Gewerbegebiet Nord.

Wohn- und Erholungsnutzungen sind im Anderungsgebiet derzeit nicht
vorhanden, da es sich vorwiegend um eine intensiv genutzte Landwirt-
schaftsflache handelt.

Auswirkungen:

Ein unmittelbarer Verlust von Wohnbauflachen ist mit der geplanten ge-
werblichen Nutzung nicht verbunden. Sie entfaltet auch keine Trennwir-
kung bezuglich der Wohnfunktion von benachbarten Siedlungsbereichen.

Grundsatzlich sind bei den geplanten gewerblichen Nutzungen zusétzliche
Belastungen durch verkehrs- und nutzungsbedingte L&rmimmissionen
madglich.

Im Zuge der Aufstellung des nachfolgenden Bebauungsplanes ist eine
schalltechnische Untersuchung in Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehorden durchzufihren In diesem Zusammenhang soll unter Be-
ricksichtigung der bereits vorhandenen gewerblichen Vorbelastungen im
Umfeld eine entsprechende Geréuschkontingentierung vorgenommen und
verbindlich im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplanes festgesetzt
werden. Die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse an
den maf3gebenden schutzbedirftigen Nutzungen in Nachbarschaft zum
Anderungsgebiet kann somit auch kiinftig gewahrleistet werden.

Fur das Anderungsgebiet selbst sind infolge der bestehenden Immissio-
nen (LL 7, bestehendes Gewerbegebiet Nord) fiir die geplante Nutzungs-
art als Gewerbegebiet keine gesonderten Schallschutzmaflinahmen erfor-
derlich.

Visuelle Reize sind durch die notwendige Beleuchtung innerhalb des An-
derungsgebietes sowie durch Werbeanlagen zu erwarten. In dem bereits
durch Gewerbeflachen vorgepragten Umfeld, sind diesbezlglich keine er-
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heblich nachteiligen Umweltauswirkungen durch die Planung zu erwarten,
zumal sich keine schutzbedurftigen Nutzungen in unmittelbarer Nachbar-
schaft des Anderungsgebietes befinden.

Denkbare Auswirkungen der Planung sind durch Schadstoffauswirkungen
aus dem Betrieb der geplanten gewerblichen Einrichtungen sowie durch
den damit verbundenen Kraftfahrzeugverkehr mdglich, wobei diese im
Vergleich zu den bestehenden Auswirkungen im vorhandenen Gewerbe-
gebiet deutlich untergeordnet sein werden.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Mensch sind nach dem derzeitigen Planungsstand kei-
ne erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Priifung artenschutzrechtli-
cher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande gemanR § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung des
Vorhabens entgegenstehen.

Die Uberplanten landwirtschaftlichen Flachen fungieren fur Insekten, Vogel
und Kleinséduger als Nahrungs- und Teilhabitat. Das Artenspektrum be-
schrankt sich dabei nach Einschatzung der vorgefundenen und umliegen-
den Habitatstrukturen auf Arten, die sich trotz agrarischer Nutzung der
landwirtschaftlichen Flachen etabliert haben und deren Lebensraume so-
mit nicht als gefahrdet gelten (z.B. Feldhase, Singvogel, Greifvogel, Insek-
ten etc.). Es sind Tierarten, die zumindest in einem Teil ihres Verbrei-
tungsgebietes eine Vielzahl unterschiedlicher Lebensraume besiedeln und
eine grol3e Bandbreite verschiedener Umweltfaktoren ertragen kénnen.
Zum Erhalt dieser Arten sind in aller Regel keine besonderen MaRhahmen
des Artenschutzes erforderlich. Hinweise auf das Vorkommen planungsre-
levanter Arten liegen nicht vor.

Grundsatzlich sind die Lebensraumqualitaten durch die bisherige landwirt-
schaftliche Nutzung sowie die unmittelbar angrenzenden gewerblichen
Nutzflachen zum Grof3teil bereits nachhaltig gestort.

Das Schutzgut Pflanzen konnte sich aufgrund der bisherigen intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung nur eingeschrénkt entwickeln. Es sind keine
besonders wertvollen oder gesetzlich geschitzten Bestidnde durch die
Planung betroffen. Die aus der geplanten Bebauung resultierenden Ein-
griffe tangieren keine nach 8§ 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG
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geschutzten Biotope.

Es finden sich auch keine Hinweise auf Lebensrdume und Arten gemaf
der FFH-Richtlinie, der EG-Vogelschutzrichtlinie und auf potentielle FFH-
Lebensraume.

Lediglich im Ubergangsbereich zu den sudlich bereits vorhandenen ge-
werblichen Nutzflachen haben sich auf dem Streifen der bisherigen Orts-
eingriinung bereits verschiedene Gehdlze (Baume, Straucher) entwickelt.

Auswirkungen:

Mit der Zunahme der Versiegelung infolge der geplanten gewerblichen
Gebaude und Nutzflachen ergibt sich eine dauerhafte Versiegelung der
Flachen, die zu einer nachhaltigen Einschrankung des Lebensraumes fir
Tiere und Pflanzen fuhrt. Durch im Rahmen des nachfolgenden verbindli-
chen Bauleitplanverfahrens noch zu konkretisierende Vermeidungs- und
Minimierungsmaflinahmen kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen verringert werden.

Auf den randlichen Grinstrukturen, die im Rahmen des nachfolgenden
Bebauungsplanes noch zu konkretisieren sind, werden weitestgehend un-
gestorte Lebensrdaume fiir verschiedene Tier- und Pflanzenarten entste-
hen. Hierdurch kénnen auch die Eingriffe in die bereits bestehende Rand-
eingriinung des sudlich angrenzenden Gewerbegebietes kompensiert
werden.

Ergebnis:

Durch die Erhéhung des Versiegelungsgrades ergeben sich Umweltaus-
wirkungen mittlerer Erheblichkeit fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen,
biologische Vielfalt.

Schutzqut Boden

Beschreibung:

Der Untergrund im Bereich des Anderungsgebietes besteht aus wurmeis-
zeitlichen und postglazialen Schottern. Nach der Bodenibersichtskarte
steht in dem betreffenden Bereich fast ausschlielich Pararendzina aus
flachem kiesfihrendem Carbonatlehm (FluBmergel oder Schwemmsedi-
ment) Gber Carbonatsand- bis -schluffkies (Schotter) an. Die vorhandenen
Bdden werden grundsétzlich intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet.

Im Anderungsgebiet sind keine Grundstiicksflachen im Kataster gem. Art.
3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefuhrt, fur die ein Ver-
dacht auf Altlasten oder schadliche Bodenveréanderungen besteht.
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Auswirkungen:

Das Schutzgut Boden wird durch eine Erhéhung des Versiegelungsgrades
grundsatzlich in seiner Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Dadurch gehen
Grundwasserneubildungsbereiche verloren. Die Inanspruchnahme von
Grund und Boden sowie die Bodenversiegelung werden auf ein funktional
notwendiges Mindestmald beschrankt. Andererseits werden Randbereiche
planungsrechtlich gesichert, wo kinftig eine naturnahe Gestaltung des
Bodens moglich und dauerhaft gesichert ist.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Boden ergeben sich durch die Erhéhung des Versiege-
lungsgrades nachhaltige Umweltauswirkungen.

Schutzqut Wasser

Beschreibung:

Oberflachengewasser werden durch die Planung nicht tangiert. Der Un-
tergrund im Anderungsgebiet ist als gut versickerungsfahig einzustufen.

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich der 6. Anderung des Flachennutzungs-
planes sind keine Grundwassermessstellen des Landesgrundwasser-
dienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Genaue Aussagen Uber den
Grundwasserflurabstand kdnnen daher nicht getroffen werden. Nach den
vorliegenden Erkenntnissen ist mit Grundwasser in einem Abstand von ca.
2,5 m unter der natirlichen Gelandeoberkante zu rechnen. Sollte Grund-
wasser aufgeschlossen werden, ist das Landratsamt Landsberg zu be-
nachrichtigen, um ggf. wasserrechtliche Verfahren einzuleiten.

Das Anderungsgebiet liegt nicht im Wasserschutzgebiet, grenzt jedoch di-
rekt an die Zone Il des festgesetzten Grundwasserschutzgebietes
~ocheuring GW-Erk. Gebiet” (Kennzahl: 2210783100140) an.

Das Anderungsgebiet wird im Nordosten geringfiigig vom ermittelten
Uberschwemmungsgebiet des Mihlbachs tangiert.

Auswirkungen:

Durch die gewerbliche Nutzung des Areals (gewerbliche Gebaude und
Nutzflachen) erfolgt eine Bodenversiegelung, die eine nachhaltige Beein-
trachtigung des Schutzgutes Wasser zur Folge hat. Im Gegensatz zur
Beibehaltung der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung ist im Zuge der
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Uberbauung des Areals mit einer wesentlichen Verringerung der Grund-
wasserneubildungsrate zu rechnen. Eine Beeintrachtigung des Grund-
wasserstromes und von Oberflachengewassern erfolgt nicht. Durch eine
oberflachliche Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers
Uber Grunflachen konnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
gemindert werden.

Sollte Grundwasser aufgeschlossen werden, ist das Landratsamt Lands-
berg zu benachrichtigen, um ggf. wasserrechtliche Verfahren einzuleiten.

Falls Stoffe in den Grundwasserschwankungsbereich eingebracht werden,
z.B. Kellerausbau, oder das Grundwasser aufgestaut bzw. umgeleitet
wird, z.B. Bauwasserhaltung, ist dies dem Landratsamt Landsberg mitzu-
teilen um ggf. wasserrechtliche Verfahren einzuleiten.

Es ist von der Gemeinde bzw. von den einzelnen Bauwerbern eigenver-
antwortlich zu prifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kel-
lerradume etc. zu treffen sind. In Gebieten mit anstehendem Grundwasser
oder bei Anschneiden von Schichtwasser sind Keller grundsatzlich was-
serdicht auszubilden.

Aufgrund der Nahe zum Uberschwemmungsgebiet wird empfohlen auch
mogliche geplante Gebaude auRerhalb des Uberschwemmungsgebiets
hochwasserangepasst auszufuihren.

Derzeit wird flr den Muhlbach von der Gemeinde Scheuring ein Konzept
erarbeitet, in dem die Hochwasserschutzsituation am Muhlbach in Scheu-
ring verbessert werden soll. Die fur den erforderlichen Gewasserausbau
notwendigen Wasserrechtsunterlagen werden derzeit von der Gemeinde
Scheuring erstellt.

Uberschwemmungsgebiete entlang des Gewassers sind als natiirliche
Ruckhalteflachen zu erhalten (vgl. 8 77 WHG) und von jeglicher Bebau-
ung freizuhalten. Es durfen auch keine Gelandeauffillungen oder Lage-
rungen von Holz 0.4. vorgenommen werden. Soweit tiberwiegende Grin-
de des Allgemeinwohls dem entgegenstehen, sind rechtzeitig die notwen-
digen AusgleichsmaRRnahmen zu treffen. Diesbeziiglich wird auf das Urteil
des BayVGH vom 27.4.2004 hingewiesen.

Ergebnis:

Aufgrund der mit dem geplanten Vorhaben verbundenen Versiegelung er-
geben sich nachhaltige Umweltauswirkungen fir das Schutzgut Wasser.
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Schutzgut Luft / Klima

Beschreibung:

Fur das Anderungsgebiet wurde in der Vorabbetrachtung keine gesonder-
te Erhebung der klimatischen Verhaltnisse vorgenommen.

Auswirkungen:

Mit der Uberplanung des Areals gehen grundsatzlich offene landwirt-
schaftliche Flachen und damit ein Kaltluftentstehungsgebiet verloren. In-
folge der unmittelbaren Nachbarschaft zu bereits gewerblich genutzten
Flachen (Gewerbegebiet Nord) ist diese Funktion bereits derzeit nicht sehr
ausgepragt. Die geplanten randlichen Grinstrukturen werden zunehmend
eine ausgleichende Wirkung entfalten.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Luft/Klima ergeben sich im Zuge der Planung keine er-
heblichen Umweltauswirkungen.

Schutzqut Landschaft

Beschreibung:

Die unmittelbare siidliche Nachbarschaft des Anderungsgebietes wird be-
reits durch gro3mafstabliche gewerbliche Baustrukturen gepragt. Das
Anderungsgebiet selbst wird intensiv landwirtschaftlich genutzt und ist
demzufolge durch wechselnde Fruchtfolgen charakterisiert. Aus den ge-
nannten Grinden bestehen bezlglich des Schutzgutes Landschaft daher
bereits Vorbelastungen im Bereich des Anderungsgebietes.

Auswirkungen:

Durch die im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplanes noch zu kon-
kretisierenden Ein- und Durchgriinungsmaf3nahmen und gestalterischen
Festsetzungen zu neuen gewerblichen Anlagen kann eine vertragliche
Einbindung der geplanten gewerblichen Nutzflachen in den bereits vorbe-
lasteten Landschaftsbereich am nérdlichen Ortsrand von Scheuring si-
chergestellt werden.

Ergebnis:

Im Zuge der Planung ergeben sich fur das Schutzgut Landschaft keine er-
heblichen Umweltauswirkungen.
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5.2.3

Schutzqgut Kulturgiter und sonstige Sachquter

Beschreibung:

In westlicher Nachbarschaft des Anderungsgebietes sind bereits mehrere
Bodenfunde bekannt, die auch eine hohe archaologische Relevanz der
Uberplanten Flachen vermuten lassen. Weitere Fundstellen im Umfeld von
derartigen Bodendenkmalfunden sind demzufolge nicht auszuschliel3en.

Auswirkungen:

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Kulturgiiter und sons-
tiger Sachguter ist bei der Realisierung der geplanten gewerblichen Nut-
zung der Flachen im Anderungsbereich nicht zu erwarten.

Ergebnis:

Durch den geplanten baulichen Eingriff sind im Zuge der Planung fur das
Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter keine erheblich nachhalti-
gen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurtei-
lungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgttern mit erfasst. Nach derzeiti-
gem Planungsstand sind keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zu-
sammenspiel eine erhdhte Umweltbetroffenheit beflirchten lassen.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass bei Realisierung der gewerb-
lichen Nutzung im Vergleich zu einer Beibehaltung der intensiven land-
wirtschaftlichen Bewirtschaftung des Areals, insbesondere aufgrund der
wesentlichen Erhéhung des Versiegelungsgrades, bei mehreren Schutz-
gutern nachhaltige Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde der Grofteil des Anderungsge-
bietes weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Eine Entwick-
lung von gewerblichen Bauflachen ware aufgrund der Lage im AulRenbe-
reich gemald § 35 BauGB nicht moglich. Die im Bereich der nordlichen
Randeingriinung des bestehenden Gewerbegebietes vorhandenen Ge-
holzstrukturen wirden erhalten bleiben.
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5.24 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich

Vermeidungsmaflnahmen bezogen auf die einzelnen Schutzguter

Schutzqgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

In den Randbereichen des Anderungsgebietes werden naturnahe Berei-
che neu geschaffen, die einen weitestgehend ungestorten Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen darstellen. Mit diesen Malinahmen kann partiell eine
Verbesserung der biologischen Vielfalt des bisher intensiv landwirtschaft-
lich genutzten Areals erzielt werden und die Eingriffe in die bestehende
Randeingriinung des Gewerbegebietes Nord kompensiert werden.

Schutzqut Boden

Die Inanspruchnahme von Grund und Boden und die Bodenversiegelung
werden auf ein funktional notwendiges Mindestmald beschrankt. Alle nicht
gewerblich zu nutzenden Flachen sind naturnah zu gestalten.

Niederschlagswasserbehandlung

Zur Forderung der Grundwasserneubildung wird der Anteil an abflusswirk-
samen Flachen im Anderungsgebiet durch eine Begriinung der nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen und durch den Einsatz wasserdurch-
lassiger Belage weitest moglich minimiert. Entsprechende Regelungen
hierzu werden im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplanes getrof-
fen.

Naturschutz (naturschutzfachlicher Ausgleich)

Die zu erwartenden Auswirkungen der geplanten gewerblichen Baumal3-
nahmen auf die Natur und Landschaft, sowie die Ermittlung der zur Ein-
griffskompensation notwendigen Ausgleichsflachen im Rahmen der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung gemall 8 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB
werden fir das Anderungsgebiet in Anlehnung an den ,Leitfaden zur Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung®“ vom Bayerischen Staatsministerium
fur Landesentwicklung und Umweltfragen im Rahmen der nachfolgenden
verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) durchgefiihrt und konkreti-
siert.
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5.2.5

5.3
5.3.1

Planungsalternativen

Die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen unmittelbar nord-
lich des bestehenden Gewerbegebietes Nord werden fur eine gewerbliche
Nutzung vorgesehen, um zusatzliche gewerbliche Flachen am Ortsrand
von Scheuring zu schaffen, nachdem die hier bereits ansassigen Gewer-
bebetriebe keine Moglichkeiten zu einer raumlichen Erweiterung ihres Be-
triebes mehr haben. Da die geplanten gewerblichen Flachen von den un-
mittelbar stdlich angrenzenden Gewerbebetrieben erworben und in deren
Betriebsareal fir eine betriebliche Expansion integriert werden sollen, bie-
ten sich fur die Planung auch lagemafig keine alternativen Standorte an.
Die geplanten gewerblichen Nutzflachen missen in unmittelbarer Nach-
barschaft zu den bestehenden Gewerbebetrieben zu liegen kommen.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren und
Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben

Fur die vorgenommene Bewertung der Umweltauswirkungen der geplan-
ten gewerblichen Nutzung wurden insbesondere Erfahrungswerte aus
Planungen &hnlicher Art herangezogen. Weiter wurden die Online-
Angaben des Landesamtes fiir Umwelt zu Schutzgebieten, Natura 2000-
Gebieten, Biotopkartierung und die Angaben des Landesamtes flir Denk-
malpflege zu Bodendenkmédlern verwendet. Daruber hinaus wurde auch
auf die Ausfihrungen zu den bereits rechtsverbindlichen Bauleitplanungen
(Gewerbegebiet Nord, Misch-/Gewerbegebiet Lohwiese) der Gemeinde
Scheuring zuriickgegriffen.

Zudem liegen folgende umweltrelevanten Stellungnahmen aus den Betei-
ligungsverfahren vor, die bei der Uberarbeitung des Umweltberichtes be-
ricksichtigt wurden:

¢ Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Schreiben vom 09.03.2015 und
27.11.2018, zur Lage des Anderungsgebietes im ermittelten Uber-
schwemmungsgebiet des Mihlbachs, zu Grundwasser, zur Lage zu
Gewassern, zu Altlastenverdachtsflachen, zur Wasserversorgung, zur
Abwasserentsorgung und zur Niederschlagswasserbeseitigung.
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5.3.2

5.3.3

Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRnahmen (Moni-
toring)

Nachdem die Flachennutzungsplananderung als vorbereitender Bauleit-
plan grundsatzlich nicht auf Vollzug ausgelegt ist, hat sie auch keine un-
mittelbaren Umweltauswirkungen, die im Sinne des Monitorings Uber-
wacht werden kénnen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Auf dem bisher als intensive landwirtschaftliche Flache genutzten Ande-
rungsgebiet im Norden der Ortslage Scheuring, soll eine gewerbliche Nut-
zung zur Erweiterung der unmittelbar sudlich bereits bestehenden Gewer-
bebetriebe planungsrechtlich gesichert werden. Bei einer Gegentiberstel-
lung der Auswirkungen der geplanten Nutzung zu einer alternativ mogli-
chen Beibehaltung der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung einschlief3-
lich der bestehenden gewerblichen Randeingriinung zeigt sich, dass auf-
grund der Zunahme der Versiegelung des Areals infolge der geplanten
gewerblichen Bebauung bei mehreren Schutzgutern (Tiere und Pflanzen,
biologische Vielfalt, Boden, Wasser) nachteilige Umweltauswirkungen zu
erwarten sind.

Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten
werden, dass im Gegensatz zur Fortsetzung der landwirtschaftlichen Nut-
zung mit der Realisierung der gewerblichen Nutzung eine hodhere Nut-
zungsintensitat dieses Areals mit nachhaltigen Auswirkungen auf einige
Schutzgiter verbunden ist. Mit den im Rahmen des nachfolgenden Be-
bauungsplanes noch zu konkretisierenden Ein- und Durchgriinungsmaf3-
nahmen sowie zuséatzlichen Minderungs- und Vermeidungsmal3nahmen
(wasserdurchlassige Belage, Regenwasserversickerung Uuber Grinfla-
chen, Hohenbeschrankung etc.) kbnnen die Auswirkungen der geplanten
gewerblichen Bebauung auf die Umwelt minimiert werden.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird im
Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplanes eine schalltechnische Un-
tersuchung in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden durchge-
fuhrt sowie eine Geréauschkontingentierung der geplanten gewerblichen
Flachen vorgenommen.

Darlber hinaus werden im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplanes
zusatzlich noch externe AusgleichsmalRnahmen zur Kompensation der
verbleibenden Umweltauswirkungen der geplanten gewerblichen Nutzung
festgesetzt.
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0. Wirksamkeit

Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Scheuring
wird mit der ortstiblichen Bekanntmachung der Erteilung der Genehmi-
gung wirksam.

Aufgestellt:
Kigssing, 18.12.2018

Afnold Consult AG
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