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Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan Nr. 11 "Kreuzbergfeld" wird aus der 3. Anderung des Flachennutzungs-
plans der Gemeinde Hoslwang entwickelt.

Grund der Anderung

Ein im Gewerbegebiet Héslwang anséssiger Betrieb muR aus betrieblichen Grinden auch
nachts arbeiten. Dabei entstehen Larmemissionen, die zu Konflikten mit der Nachbarschaft
fuhren, da im Gewerbegebiet auch Betriebsleiterwohnungen vorhanden sind.

Nach langer Suche konnte ein Grundstiick gefunden werden, das auch ortsplanerisch und
landschaftsplanerisch vertretbar ist fur die Neuansiedlung eines Betriebs abseits von
umgebender Wohnbebauung.

Bestand

Das Geliande ist im wesentlichen eben und wird landwirtschaftlich genutzt. Es ist frei von
Baum- und Strauchbewuchs.

Im Norden und Siiden grenzen landwirtschaftliche Flachen an, im Westen ein Moorwald-
komplex mit Biotopcharakter (Biotop 107.01 der amtlichen Kartierung). Im Osten grenzt eine
GemeindeverbindungsstraRe an, anschlieBend ein kurzes Stlck landwirtschaftliche Flache
und anschlieRend wieder Wald. Im Nordosten befindet sich der Golfplatz Hoslwang.

Damit ist das geplante Gewerbegebiet auf den Langsseiten im Osten und Westen von Wald
eingefalt und somit von diesen Seiten nicht einsehbar.

Im Norden und Siden kann eine intensive Eingriinung eine optische Stérung des Land-
schaftsbilds durch die neue Bebauung verhindem.

ErschlieBung

Samtliche ErschlieBungseinrichtungen sind in der angrenzenden Gemeindeverbindungs-
strale vorhanden. Aufgrund weiterer Bodenuntersuchungen (nach Erstellung des beiliegen-
den Bodengutachtens) durch zusatzliche Schurfgruben wurde festgestellt, dass eine
Versickerung des Oberflaichenwassers nicht méglich ist. Deshalb wird es entsprechend den
technischen Vorschriften mit vorgeschalteter Rickhaltung in den Regenwasserkanal ein-
geleitet.

Planung

Geplant ist die Ausweisung eines Gewerbegebiets mit Ausgleichsflachen, um einen ortsan-
sassigen Betrieb zu erhalten. Dazu wird ein Teil der landwirtschaftlichen Flache als
Gewerbegebiet und ein Teil als Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen.

Im Norden und Siiden sowie zur Gemeindeverbindungsstrafie ist eine intensive Eingriinung
geplant, um die Gewerbegebietsflache optimal in die Landschaft einzubinden.

Zur Sicherung und Wertsteigerung des Biotops im Westen wird hier eine 6kologische Aus-
gleichsflache angelegt.

Auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit Art. 91 BayBO werden im
Bebauungsplan auch értliche Bauvorschriften erlassen.

Es werden besondere Anforderungen an die duRere Gestaltung baulicher Anlagen und die
Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen sowie Regelungen zu den Abstandsflachen
festgelegt.

Dies erfolgt, um eine landschaftsgebundene, ortstypische Bauweise sicherzustellen und
damit die Erhaltung des Ortsbildes sowie die bestmégliche Einbindung in die Landschaft zu
gewahrleisten.



Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Die Flache wird eingestuft in Typ A, hoher Versiegelungsgrad; Kategorie Il, Gebiete mittlerer
Bedeutung (intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache, aber neuer Siedlungsansatz).
Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter siehe Umweltbericht.

Bei einer Gewerbegebietsflache von ca. 0,83 ha ergibt sich bei einem gewahiten Ausgleichs-
faktor von 1,0 eine Ausgleichsflache von 0,83 ha. Diese wird angelegt im Suden und Westen
des Gewerbegebiets als extensive Wiese ohne Dingung, Mahd 1x/Jahr nach Ausmagerung,
Entwicklung zu einer Streuwiese mit Flachwasserzonen, die gleichzeitig zur Regenruck-
haltung dienen (ca. 0,61 ha) sowie als eine extensive Wiese ohne Dingung, Mahd max.
2x/Jahr und Pflanzungen entlang eines Grabens (ca. 0,22 ha). Die Eingrunungsflache im
Norden und Osten wird nicht in die Ausgleichsflachenbilanz mit einbezogen.

Umweltbericht

Beschreibung der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung eines Gewerbegebiets, um einen
ortsansassigen Betrieb, der im bisherigen Gewerbegebiet Probleme mit dem Immissions-
schutz (Nachtarbeit) hat, das Weiterbestehen in Héslwang zu erméglichen.
Dabei wurde eine Gewerbegebietsausweisung von ca. 0,83 ha sowie Ausgleichsflachen von
ebenfalls ca. 0,83 ha und umfangreiche Eingriinungsmafnahmen geplant.

Priifung anderweitiger Planungsmdéglichkeiten

Andere Planungsmoglichkeiten wurden an allen ausgewiesenen Baugebieten und in
bestehenden Gewerbegebieten geprift; samtliche schieden jedoch wegen Immissions-
schutzproblemen aus (Nachtarbeit).

Untersuchung im Bereich von Siedlungen

Hoslwang: Im Bereich der Gewerbegebiete ist wegen Betriebsleiterwohnungen (Grund fur
die jetzige Betriebsverlegung) keine Verlagerung mdglich. Im Anschlu® an die Wohn-
bebauung im Norden, Osten, Siiden und Westen ist dies ebenfalls wegen den Immissions-
problemen bei angrenzender Wohnbebauung nicht méglich, auBerdem ware dies im Suden
am FuR des landschaftsbildpragenden Hangs ortsplanerisch nicht vertretbar.

In den kleineren Orten, wie Gachensolden, Staudach, Pickenbach, Zunham, Ober- und
Untergebertsham, Sonnering, Dielstein, Almertsham, Guntersberg, Siegsdorf, Stral und
Arxtham befinden sich ebenfalls iberall Wohnnutzungen, so dass eine Ansiedlung des
Betriebs auch hier aus Immissionsschutzgriinden ausscheidet.

Die ubrigen Gemeindeteile sind entweder stark bewegt (stidwestlicher Gemeindeteil) oder
weit einsehbar (stiidostliches Gemeindegebiet).

AuRerdem befinden sich im Suden der Gemeinde groRere zusammenhdngende Biotop-
flachen.

So bestand nur die Méglichkeit, abgesetzt von bestehender Bebauung eine Neuausweisung
eines Gewerbegebiets im nordlichen Gemeindeteil durchzufihren.

Dabei sollten aus Grinden des Umweltschutzes folgende Kriterien erfullt werden:

= moglichst ebene Flachen

= moglichst bereits von mehreren Stellen von Wald umgeben (wenig EinfluR auf das Land-
schaftsbild)

= vorhandene Infrastruktur

* abseits von Bebauung

= Moglichkeit der Oberflachenentwasserung




Diese Kriterien erfillte nach langer Suche nur der nun gewahlte Standort.
Beschreibung der Festsetzungen im Plan
Festgesetzt wurde

= ein Gewerbegebiet
» angrenzend Ausgleichsflachen
* Eingrunungsflachen

Beschreibung, wie die Umweltpriifung vorgenommen wurde

= Einsicht in bestehende Planungen, wie Flachennutzungsplan mit integrietem Land-
schaftsplan, Landschaftsplan, Arten- und Biotopschutzprogramm, Biotopkartierung,
Regionalplan, Landesentwicklungsprogramm, Gewésserentwicklungsplan, vorhandene
Bebauungsplane

= Vorauswahl méglicher Standorte

* Ortseinsicht

» Prifung, welcher Standort die 0.g. Kriterien am besten erfullt

Dabei wurde die gesamte Gemeinde in das Untersuchungsgebiet einbezogen.
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen gab es nicht.

Beschreibung planerischer Vorgaben und deren Beriicksichtigung

Planerische Vorgaben waren im wesentlichen nur der Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan, der Fachplan Landschaftsplan und im Gewasserentwicklungsplan enthal-
ten. Die Ziele dieser Planungen wurden im wesentlichen dadurch umgesetzt, dass zwischen
Biotop Bl 107.01 (Moorwald) und der Gewerbeansiedlung ein breiter Streifen Ausgleichs-
flache als Puffer zum Biotop festgesetzt wurde sowie durch die Anlage einer Ausgleichs-
flache im Siiden eine Verbesserung von Biotopverbindungsstrukturen geschaffen wurde.

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Schutzgut Mensch

Die geplante Bauflache ist fir den Menschen von geringer Bedeutung. Wohnbebauung ist
ausreichend vom neuen Gewerbestandort aus entfemnt. Lediglich die Gemeindeverbindungs-
strale, die das kiinftige Gewerbegebiet tangiert, hat einen Wert als Rad- und Wanderweg.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Von Bedeutung fiir die Tier- und Pflanzenwelt ist das im Westen liegende Biotop 107.01/.02,
das jedoch durch den geplanten Pufferstreifen ausreichend Abstand zur geplanten
Bebauung hat.

Biotop 108.01/.02 ist durch die Gemeindeverbindungsstrale und einer ca. 100 m breiten
landwirtschaftlich intensiv genitzten Flache von der Gewerbeausweisung getrennt.

Im Norden, ca. 350 m von der Gewerbeflache entfernt, befindet sich das Biotop 175.

Biotop 8039-107 Ehemaliger Torfstich nérdlich Héslwang (2 Teilfidchen)

1. Teilflache im Osten

Wildchen aus dom. Birke und einzelnen Schwarzerlengruppen und Fichten. Gestufter Bestand,
dichte Strauchschicht aus Faulbaum, Weiden und Ebereschen; in Krautschicht dom.
Heidelbeere mit Pfeifengras u.a.

Nach Norden Lichtung mit dichtem Faulbaumgebusch, danach im Norden wieder Birken- und
Zitterpappelbestand.

Randlich im Osten Graben, zugewachsen mit Rohrkolben, Sumpfsegge, Madesuf.



2. Teilflache, westlich von Teilflache 1

Abgetorfter Bereich (ca. 1-1,5 m tiefer als angrenzendes Grunland) dicht mit jungen Birken,
Ebereschen und Zitterpappeln bewachsen.

Im Zentrum Sumpfseggenried, rel. nal mit z.T. noch offener Wasserflache.

Im Osten Graben, wasserfiuhrend, ca. 1 m tief, mit einzelnen Birken und Schilf, Brennessel,
Wasserdost u.a. im Saum.

Die abgetorfte Flache wurde von Westen her zugefullt.

Bestande von Grinland (Mahd) umgeben.

Geologie: Moore und Anmoor
Nutzung: keine Nutzung
Beeintrachtigung: Entwasserung. Auffiullung.

Pflanzen- oder Tierarten: Betula pendula - Héngebirke, Fraxinus excelsior - Gewohnliche
Esche, Picea abies - Fichte, Pinus sylvestris - Waldkiefer, Sorbus
aucuparia - Gewdhnliche Vogelbeere, Frangula alnus - Faulbaum,
Salix aurita - Ohrweide, Salix caprea - Salweide, Aegopodium
podagraria - GeiRfuR Giersch, Angelica sylvestris - Waldengelwurz,
Athyrium filix-femina - Waldfrauenfarn, Cardamine amara - Bitteres
Schaumkraut, Chaerophyllum hirsutum - Bergkalberkropf, Eupatorium
cannabium - Wasserdost, Impatiens noli-tangere - Rihr mich nicht an,
Lamium maculatum - Gefleckte Taubnessel, Lythrum salicaria -
Blutweiderich, Polygonatum multiflorum - Vielblitige Weilwurz,
Primula elatior agg. - Artengruppe GroRe Schlisselblume, Solanum

dulcmara - BittersiRer Nachtschatten, Vaccinium myrtillus -
Heidelbeere, Carex acutiformis - Sumpfsegge, Carex sylvatica -
Waldsegge, Deschampsia cespitosa agg. - Artengruppe
Rasenschmiele, Glyceria maxima - Wasserschwaden Groles

SuiRgras, Molinia caerulea agg. - Artengruppe Pfeifengras, Phragmites
australis (Ph. communis) - Schilfrohr.

Biotop 8039-108 Bacheinschnitt mit Laubwald nordlich Héslwang (2 Teilfliachen)

1. Teilflache im NW

Ursprung des Baches; kleiner Teich angestaut (auRerhalb Biotop), dann nach SO Einschnitt bis
1,5 m tief mit flachen Einhangen, bestockt mit Schwarzerle und Traubenkirsche. Im Einschnitt
Bach leicht maandrierend. Unterbrechung durch Griinland (Bach verrohrt) und Strale.

2. Teilflache

Bach bildet siidéstlich der StraBe Einschnitt 2-3 m tief mit flachen Einhangen, bewaldet mit
Buche, Esche, Bergahorn und Fichte. Schneise fur Hochspannungsleitung in Bestand.

Bach im Einschnitt leicht m&andrierend, wasserfuhrend, Bett sandig-kiesig.

Baumschicht gestuft, gemischte Altersstruktur. Krautschicht meist geschlossen mit
Waldzwenke, Waldziest, Goldnessel, Lungenkraut, Leberblimchen u.a. Waldarten.
Strauchschicht aus Jungwuchs und Heckenkirsche, Liguster, Hasel.

Von Norden miindet schmaler Bach mit flachem Einschnitt, bestockt mit dichtem Eschen- und
Zitterpappeljungwuchs.

Im weiteren Verlauf nach SO quert &ltere FuBgangerbriicke den Einschnitt. Die Hange
stellenweise wasserziigig. Dort mit dom. Esche. In Krautschicht Winkelsegge, Riesenschachtel-
halm, Springkraut. Es haben sich z.T. Sintertreppen gebildet.

Z.T. auch steile Hangpartien mit Nagelfluhbanken. In Baumschicht meist Buche und Esche
dominant. Krautschicht in diesem Abschnitt eher licht, stellenweise gute Buchenverjingung.
Eine Nagelfluhbank quert den Bach und bildet einen ca. 5 m hohen Wasserfall.

Geologie: Jungmorénen

Nutzung: Einzelstammnutzung

Pflanzen- oder Tierarten: Abies alba - WeiRtanne, Acer pseudoplatanus - Bergahorn, Alnus
glutinosa - Schwarzerle, Fagus sylvatica - Rotbuche, Fraxinus
excelsior - Gewohnliche Esche, Picea abies - Fichte, Populus tremula
- Zitterpappel, Prunus avium - Vogelkirsche, Ulmus glabra - Bergulme,
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel, Corylus avellana - Hasel,
Euonymus europaeus - Gewohnliches Pfaffenhiitchen, Hedera helix -
Efeu, Ligustrum vulgare - Liguster, Lonicera xylosteum - Rote Hecken-
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kirsche, Rhamnus cartharticus - Echter Kreuzdorn, Salix cinerea agg.
Artengruppe Grauweide, Sambucus nigra - Schwarzer Holunder,
Viburnum opulus - Gewshnlicher Schneeball, Aegopodium podagraria
- GeiRfuB Giersch, Ajuga reptans - Kriechender Gunsel, Angelica
sylvestris - Waldengelwurz, Asarum europaeum - Europaische
Haselwurz, Athyrium filix-femina - Waldfrauenfarn, Campanula
trachelium - Nesselblattrige Glockenblume, Chaerophyllum hirsutum -
Bergkalberkropf, Dryopteris filix-mas agg. Artengruppe Wurmfarn,
Equisetum telemateia - Riesenschachtelhalm, Fragaria vesca -
Walderdbeere, Galium aparina agg. - Artengruppe Klettenlabkraut,
Geum urbanum - Echte Nelkenwurz, Hepatica nobilis - Leber-
blimchen, Hieracium murorum (H. sylvaticum) - Waldhabichtskraut,
Impatiens noli-tangere - Ruhr mich nicht an, Knautia sylvatica agg. -
Artengruppe Waldknautie, Lamium galeobdolon - Goldnessel,
Maianthemum bifolium - Schattenblimchen, Mercurialis perennis agg.
- Artengruppe Waldbingelkraut, Oxalis acetosella - Waldsauerklee,
Paris quadrifolia - Einbeere, Polygonatum multiflorum - Vielblutige
WeiRwurz, Primula elatior agg. - Artengruppe GroRRe Schlusselblume,
Pulmonaria officinalis agg. - Artengruppe Echtes Lungenkraut,
Ranunculus lanuginosus - Wolliger Hahnenful, Stachys sylvatica -
Waldziest, Urtica dioica - GroRe Brennessel, Veronica beccabunga -
Bachbunge, Viola reichenbachiana - Waldveilchen, Brachypodium
sylvaticum - Waldzwenke, Carex alba - Weille Segge, Carex remota -
Winkelsegge, Carex sylvatica - Waldsegge, Dactylis glomerata agg. -
Artengruppe Knauelgras, Deschampsia cespitosa agg. - Artengruppe
Rasenschmiele, Festuca gigantea - Riesenschwingel.

Biotop 8039-175 Kleiner Weiher mit ausgeprégter Verlandungszone nérdlich Hoslwang

Weiher durch QuellaufstoR gespeist. AbfluR des Weihers im SO verrohrt, bildet im weiteren
Verlauf eine Bachschlucht (Biotop 108). Verlandugszone im Norden im dominierend Schnabel-
segge. Das Schnabelseggenried bildet zur Wasserflache hin einen Schwingrasen. Am O-Ufer
dominierten Steifseggenhorste mit Sumpfschachtelhalm, Schnabelsegge, Wolfstrapp und
einzelnen Weiden.

Im Westen bildet Teichschachtelhalm die Verlandungszone.

Die Wasserflache ist grotenteils mit Schwimmendem Laichkraut bewachsen (ca. 30% offene
Wasserflache).

Randlich Streifen mit RoRminze, Brennessel, Ackerdistel u.a. Ruderalarten als Pufferzone
miteinbezogen. Die eutrophen Hochstauden wachsen meist auf alteren Ablagerungen.

Geologie: Jungmoranen

SicherungsmaRnahmen: Sicherung gegen Fremdstoffeintrag

Pflanzen- oder Tierarten: Chaerophyllum hirsutum - Bergkéalberkropf, Cirsium oleraceum -
Kohldistel, Cirsium palustre - Sumpfkratzdistel, Equisetum fluviatile -
Teichschachtelhalm, Equisetum palustre - Sumpfschachtelhalm,
Filipendula ulmaria - Madesu, Galium mollugo agg. - Artengruppe
Wiesenlabkraut, Hypericum perforatum - Echtes Johanniskraut,
Lemna minor - Kleine Wasserlinse, Lysimachia vulgaris - Gewohn-
licher Gilbweiderich, Lythrum salicaria - Blutweiderich, Mentha
aquatica - Wasserminze, Mentha longifolia - Rominze, Potamogeton
natans - Schwimmendes Laichkraut, Ranunculus acris - Scharfer
HahnenfuR, Urtica dioica - GroRe Brennessel, Alopecurus pratensis
agg. - Artengruppe Wiesenfuchsschwanz, Carex elata - Steife Segge,
Carex rostrata - Schnabelsegge, Dactylis glomerata agg. -
Artengruppe Knauelgras, Deschampsia cespitosa agg. - Artengruppe
Rasenschmiele, Juncus articulatus - Glanzfrichtige Binse, Juncus
subnodulosus - Knotenbinse; Griinfrésche.



Schutzgut Boden

Die Flache wird gegenwartig intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Durch die Gewerbeausweisung entsteht zwar neue Versiegelung, aber durch die Auswei-
sung von Ausgleichsflachen wird die Dungebeeinflussung des Bodens vermieden, was
gegenwartig insbesondere das westliche Biotop 107.01 beeinflulit.

Schutzgut Wasser

Durch die gegenwartige landwirtschaftliche Nutzung ist zwar eine gewisse Versickerungs-
fahigkeit gegeben, aber gleichzeitig auch Dingeeintrag insbesondere in Richtung Biotop
107.01.

Schutzgut Klima / Luft

Fur das Schutzgut Klima / Luft ist die Flache von geringer Bedeutung
= keine wesentliche Frischluftbildung,

» Frischluftschneisen sind nicht beeinfluf3t.

Schutzgut Landschaft

Die Flache wird intensiv landwirtschaftlich genitzt. Sie ist relativ eben und wird im Osten und
Westen von bestehenden Waldflachen abgeschirmt. Im Suden befindet sich in ca. 300 m
Entfernung der Ortsrand von Héslwang.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Kultur und sonstige Sachgiiter sind von der Flache nicht beeinfluft.

Denkmalgeschitzte Gebdude oder Bodendenkmaéler befinden sich nicht in der naheren
Umgebung.

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern bestehen im wesentlichen nur
zwischen Boden und Wasser. Bei Bebauung héherer Oberflachenabflu, aber Vermeidung
von Dingereintrag.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Schutzgut Mensch
Die Angesteliten des bestehenden Betriebs kénnen weiterhin in Héslwang arbeiten.
Unnétiger Verkehr zu einem weiter entfernt liegenden Arbeitsort entfallt, Arbeitsplatze
werden gesichert.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Es erfolgt zwar ein Verlust von landwirtschaftlicher Nutzflache far die Tierwelt, durch die Aus-
gleichsflachen entstehen aber hoherwertige Flachen sowonhl fur die Tierwelt als auch fur die
Pflanzenwelt. Durch die Extensivierung der Ausgleichsflache kénnen sich hier neue Pflanzen
ansiedeln (Entwicklung zu Streuwiesen), die fir die Artenvielfalt sowohl der Pflanzen als
auch der Tiere von Bedeutung sind. AuRerdem werden durch die Ausgleichsflache und die
Randpflanzungen die Tierwechselmdoglichkeit zwischen den Biotopen 107.01, 107.02 und
108.02 verbessert.

Schutzgut Boden

Durch die Bebauung wird zwar Boden versiegelt; dadurch und durch die Ausgleichsflache
erfolgt jedoch in Zukunft kein Diingeeintrag mehr in den Boden, was insbesondere positive
Auswirkungen auf das Biotop 107.01 hat.

Schutzgut Wasser

Durch die Versiegelung erfolgt zwar ein héherer OberflachenabfluR, dieser wird jedoch durch
die Riickhaltemulden reduziert. Diingeeintrag in das Grundwasser bzw. in die Oberflachen-
wasser durch Abschwemmung (Graben im Westen) unterbleibt in Zukunft.



Schutzgut Klima / Luft
Die erhéhte Oberflachenabstrahlung durch die Bebauung wird durch die neu anzulegende
Randbepflanzung ausgeglichen.

Schutzgut Landschaft

Durch die Bebauung erfolgt ein neuer Siedlungsansatz zwischen Obergebertsham und
Hoslwang. Der Bereich ist jedoch landschaftlich bereits vorbelastet durch mehrere Stark-
stromleitungen (20 kV-Leitung E.ON. Uber das Gelande, 110 kV-Leitung E.ON. neben
Gelande) und einer grofRen Solarkraftanlage im Westen von Hirschberg. AuRerdem befindet
sich im Nordosten der Golfplatz von Héslwang.

Dadurch, dass im Osten und Westen bereits Wald vorhanden ist, und durch die zuséatzlichen
Eingrinungen wird die Bebauung in der Landschaft kaum in Erscheinung treten.

(vgl. Abbildungen)

Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter
Kultur und sonstige Sachguter sind von der Bebauung nicht betroffen.

Abbildungen zum Schutzgut Landschaft
(2584) Blick von Norden auf das geplante Gewerbegebiet -
nach Eingriinung wird das geplante Gewerbegebiet nicht mehr sichtbar sein.

(2585) Blick von Norden auf das geplante Gewerbegebiet -
nach Eingriinung wird das geplante Gewerbegebiet nicht mehr sichtbar sein.




(2580) Blick von Suden auf das geplante Gewerbegebiet -
nach Eingriinung wird das geplante Gewerbegebiet nicht mehr sichtbar sein.

(2582) Blick vom Golfplatz auf das geplante Gewerbegebiet.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Nichtdurchfiihrung der Planung

Ein ortsansassiger Betrieb musste auBerhalb der Gemeinde angesiedelt werden mit den
Folgen zusatzlichen Pendlerverkehrs und damit verbunden erhéhter Umweltverschmutzung.
Eine landwirtschaftlich geniitzte Flache wirde auf Dauer weiterhin landwirtschaftlich genutzt.
Eine Ausweitung dkologisch wertvoller Flachen wirde nicht verwirklicht werden koénnen.

Bei Durchfiihrung der Planung kann ein ortsansassiger Betrieb in der Gemeinde bleiben.
Nach wenigen Jahren wird der Betrieb durch die Eingriinung kaum mehr einsehbar sein. Es
entstehen neue Streuwiesenflachen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zur Verringerung der Auswirkungen der MaBnahme auf die Schutzgiter wurde eine
méglichst geeignete Lage des Baugebiets gesucht, das Baugebiet intensiv mit heimischen
Laubb3dumen und Strauchern eingegriint, gegen den erhéhten OberflachenabfluR Rickhalte-
mulden geplant und zum Schutz des Biotops 107.01 ein ausreichend breiter Schutzstreifen
geplant.

Im Bebauungsplan werden Hoéhenbeschrankungen fur die Wandhohe festgesetzt, damit
sichergestellt ist, dass die Gebaude nicht hoher als die Eingrinungen werden, damit die
Gebaude das Landschaftsbild nicht storen.



Der unvermeidliche Eingriff wird entsprechend den Regeln in der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung 1:1 ausgeglichen. Als Ausgleich erfolgt die Umwandlung von intensiv land-
wirtschaftlich genutzten Flachen in extensive Wiesen- und Streuwiesenflachen ohne
Diungung.

Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich
Eingriffsflache ca. 0,83 ha Ausgleich ca. 0,83 ha

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung von Auswirkungen der Durchfiihrung der
MaBnahme auf die Umwelt

= Kontrolle ob die Eingriinung durchgefiihrt wurde (im 1. Jahr)

= Kontrolle Gber die Entwicklung der Eingrinung (2. und 3. Jahr) jeweils durch die
Gemeinde Héslwang

= Kontrolle des Pflanzenbestandes von Biotop 8039-107.01/.02 alle fiinf Jahre durch die
Gemeinde Héslwang

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Baugebietsausweisung stellt zwar einen neuen gewerblichen Siedlungsansatz dar,
sichert jedoch einem ortsansassigen Betrieb die Existenz und Arbeitsplatze.

Durch geeignete MaRnahmen kann Natur und Landschaftsbild weitgehend geschont werden.
Dies sind

1. die gewahlte Bauflache, die im Osten und Westen bereits durch Wald abgeschirmt ist,

2. keine weitere Beeintrachtigung durch ErschlieRBungsmaBnahmen (ErschlieBungsstrale,
Schmutzwasserkanal, Trinkwasserleitung, Regenwasserentwasserung und Strom fuhren
direkt am Baugrundstiick vorbei).

Intensive Eingriinung mit heimischen Laubb&umen und Strauchem.

Ausweisung von Ausgleichsflachen mit Pufferstreifen zum Biotop 107.01.
Héhenbeschrankung der Gebaude im Bebauungsplan.

Anlage von Regenrickhaltemulden.

oo w

Erkldrung zum Umweltbericht

Als wesentliche Umweltbelange waren die Erhaltung des Landschaftsbildes und der Erhalt
des im Westen liegenden Biotops 107 von Bedeutung (Biotop 108 und 175 werden durch die
BaumafBnahme nicht tangiert).

Diese Belange werden berucksichtigt durch:
= umfangreiche Eingrinungen
= Pufferstreifen zum Biotop 107

Die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung und ihre Berlicksichtigung bei
der zugehodrigen Anderung des Flachennutzungsplans sowie im Bebauungsplan-Verfahren
waren im wesentlichen:

* Die IHK begriiRt das Vorhaben. Das Gelande ist ihr bekannt und eignet sich auf Grund ihrer Lage
wie ihrer ErschlieRbarkeit und Anbindung in hohem MaRe fur eine Ausweisung als
Gewerbegebiet.

"Ortsplanerische oder stadtebauliche Einwendungen bzw. Hindernisse, die gegen eine derartige
Nutzungsausweisung (GE) sprachen, kénnen nicht erkannt werden.

Die Tatsache, dass sich das Quartier nicht an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile anlehnt,
sondern deutlich abgesetzt hiervon liegt, spricht nicht gegen seine Ausweisung als Gewerbegebiet
(GE), sondern ausschlieRlich dafur. Gerade die in den vergangenen Jahren und Jahrzehnten
nahezu standig gestiegenen immissionsschutzrechtlichen Anforderungen verlangen letztlich einen
derartigen Standort. Genau aus diesen Griinden bedarf der investitionsbereite Betrieb auch dieser
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Lage, um langfristig konkurrenz- und leistungsfahig bleiben zu kénnen, ohne Storeffekte durch
eine sensible Nachbarschaft."

= Einwendungen der Unteren Naturschutzbehérde

Die Ausweisung wiirde dem Landschaftsplan widersprechen, was aber nicht zutrifft, da durch die
BaumaRnahme die Aussage, landwirtschaftliche Nutzfliche mit besonderer Bedeutung fur die
Okologie und das Landschaftsbild, was also potentielle Ausgleichsflache bedeutet, umgesetzt
werden kann und damit Biotop 117 besser geschitzt werden kann, sowie die Aussage, dass mit
Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll, dem hier ebenfalls nicht widersprochen
wird, da bei dieser MaRnahme einer notwendigen Ansiedlung eines Betriebes gerade hier kein
zuséatzlicher Flachenverbrauch fir die ErschlieBung notwendig ist.
Ein Widerspruch gegen den Regionalplan ist ebenfalls nicht erkennbar, da Betriebe wie dieser
nicht an bestehende WA-, MI- oder GE-Gebiete mit Betriebswohnungen, wie in Héslwang der Fall,
angegliedert werden kénnen, da dabei die gleichen Probleme wieder auftreten wirden und eine
Neuansiedlung an diesen Stellen sinnlos wére.

= Anregungen des Landratsamts Rosenheim, Ortsplanung
Es wurden verschiedene Anregungen zur Baugestaltung vorgebracht, z.B. maximale Giebelbreite
und Firsthéhe. Diese Anregungen wurden tberwiegend in den Bebauungsplan ubernommen.

* Die Regierung von Oberbayern (SG 350) bezweifelte die Notwendigkeit der Neuaus-weisung,
was aber durch bestehende uniiberwindbare Konflikte begrindet ist. AuBerdem sollte gepruft
werden, ob nicht ortsnaher geeignete Flache zur Verfugung stiinden. Dies ist aber nicht der Fall,
da keine geeigneten Flachen vorhanden sind und die bestehenden Probleme nur verlagert
wirden. Larmmindernde MaRnahmen am bestehenden Standort wurden gepriift, sind jedoch nicht
moglich. Im Rahmen der Auslegung wurden die Bedenken aufgrund der Erlauterung der
Notwendigkeit der MaRnahme zuriickgenommen.

= Die Anregungen des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim konnen bei den weiteren Planungen
beriicksichtigt werden (Einhaltung einschlagiger Vorschriften zur Behandlung des Regenwassers
(Merkblatt ATV-DVWK-M-153)). Eine Versickerung ist jedoch nicht méglich.

» Einwendungen der Jdgerschaft betreffen im wesentlichen die von der Regierung von Oberbayern
und der Unteren Naturschutzbehérde vorgebrachten Punkte und wurden bei der Abwagung
entsprechend gewdirdigt.

Die Anregung, den westlichen Bereich angrenzend an den Moorwald zu extensivieren, wird von
der Gemeinde auf die Realisierungsmaglichkeit hin geprift (Verfugbarkeit).
Dies ist jedoch nicht moglich, dafur wird eine Wiese am angrenzenden Graben extensiviert.

Diese Einwendungen zur Anderung des Flachennutzungsplans wurden im Gemeinderat
sorgfaltig abgewogen und die MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffs in
die Bauleitplanung eingearbeitet.

Bei der Suche nach alternativen Planungsmaéglichkeiten wurden auch die weitergehenden
Orte Guntersberg, Siegsdorf, Almertsham, Sonnering, Dielstein, Ober- und Untergebertsham
und Gachensolden untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass hier tberall Wohn-, Misch-
oder Dorfgebiete vorhanden sind, bei denen bei einer Angliederung eines Gewerbegebiets
noch gréRere Probleme entstehen wirden als am gegenwartigen Standort. Zudem wirde
etwas abgesetzter eine Neuansiedlung bei diesen Orten das Landschaftsbild wesentlich
starker beeinfluf3t.

Eine Ansiedlung direkt um Héslwang scheidet aus, da im Norden und Westen von Hoéslwang
Uberall auch Wohngeb&ude betroffen waren und im Siiden und Osten aufgrund des Land-
schaftsbildes (markanter Hangbereich) und des Denkmalschutzes (Blick auf Kirche und
Kloster) auRerhalb des Kiesgrubengelandes keine Bebauung denkbar erscheint.

Anlage

* Dipl.Ing. Bernd Gebauer Ingenieur GmbH, Traunstein
Geotechnischer Vorbericht, 04.05.2005

Hosiwang,'S 1 JAN. 2006 Resenheim; 31.01.2006
% bt

/ Hintermayr, Erster Burgermeister Huber Planungs-GmbH
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1.1

2

1.3

1.4

4. Mai 2005

ALLGEMEINES

Veranlassung

Das Ing.-Biiro Gebauer wurde von der Fa. Hacker beauftragt, fiir die Errichtung einer neuen
Produktionshalle auf Flur Nr. 1197 in Hoslwang einen geotechnischen Vorbericht hinsichtlich
Bebaubarkeit des vorgesehenen Areals zu erarbeiten.

Bearbeitungsunterlagen

Fir die Ausarbeitung dieses Vorberichtes standen folgende Unterlagen zur Verfiigung:
> Luftbild-Flurplanauszug

> Schurfaufnahme vom 22.04.2005

> Geologische Ubersichtskarte, Blatt Rosenheim M 1:200 000

Angaben zur geplanten BaumaRnahme

Die Fa. Hacker plant die Errichtung einer ca. 50 x 20 m groRen Produktionshalle in Stahl-
bauweise.

Nahere Angaben liegen zum derzeitigen Planungsstand noch nicht vor.

Allgemeine Lage

Die fir die Bebauung vorgesehene Fléche ist anndhernd eben und wird bislang als landwirt-
schaftliche Griinflache genutzt.

ALLGEMEINE GEOLOGISCHE SITUATION

Das Baufeld befindet sich im Bereich wiirmeiszeitlicher Moraneablagerungen.

Der Baugrund besteht dementsprechend unter den Deck- und Verwitterungslehmen bzw. in
Senkenlagen unter den torfigen Decklagen aus so genannten Moranekiesen und Geschie-
bemergeln.
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3.1

3.2

3.3

3.3.1

4. Mai 2005

UNTERSUCHUNGEN UND UNTERSUCHUNGSERGEBNISSE

Schiirfe

Zur Erkundung der oberflachennahen Untergrundverhéitnisse und insbesondere der Mach-
tigkeit der Torfschicht wurden am 22.04.2005 zwei Baggerschiirfe angelegt. Die jeweiligen
Schurftiefen kénnen der folgenden Tabelle entnommen werden:

Schurf Schurftiefe
[m uGOK] »
S1 1,8
S2 1,8

Die Lage der Schirfe ist im Lageplan der ANLAGE 1 verzeichnet. Die Schiirfe wurden durch
einen Geologen des Ing.-Biros B. Gebauer aufgenommen, die entsprechenden Schurfauf-
nahmen sind in ANLAGE 2 dargestellt.

Geotechnische Laborversuche

Dem Aushubmaterial der Schiirfe wurden Riickstellproben entnommen, bei denen — soweit
ein abschlieRendes Bodengutachten ausgearbeitet werden soll — entsprechende Laborver-
suche durchgefiihrt werden kénnen.

Schichtenaufbau des Untergrundes
In den Schiirfen wurde folgender Bodenaufbau festgestellt:
Torfiger Oberboden / Torf

Die oberste Bodenschicht besteht aus einer 0,4 m (Schurf S 1) bis 0,8 m méchtigen Torflage
aus stark zersetztem Torf. Im oberen Bereich ist dieser infolge der landwirtschaftlichen Nut-
zung bereits zu einem torfigen Oberboden verrottet.

Beurteilung:

Die Torfbdden sind aufgrund ihres hohen Zersetzungsgrades und Zusammendriickbarkeit fiir
eine direkte Aufnahme von Bauwerkslasten bzw. als Unterbau von Verkehrs- und Lagerfla-
chen nicht geeignet.
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3.3.2

5.1

5.2

4. Mai 2005

Moraneboden

In beiden Schirfen folgen unter den Torfdeckschichten gemischtkdrnige Moranebdden.
Hierbei handelt es sich Gberwiegend um stark schiuffig-sandige, zum Teil stark steinige Kie-
se mit wechselnder Zusammensetzung, wobei im Bereich des Baufeldes anscheinend {iber-
wiegend Morénebdden von bindigem Charakter vorherrschen (Staulage fiir Torfbdden).

Beurteilung:

Je nach Verwitterungsgrad sind die Moranebéden fiir eine direkte Aufnahme von Bauwerks-
lasten bzw. als Unterbau von Verkehrs- und Lagerflachen bedingt bis gut geeignet.

GRUNDWASSERVERHALTNISSE

Die Morénebdden bilden den Stauhorizont fir die Stauwasserbildung auf der Gelandeober-
flache.

Ein durchgehender Grundwasserspiegel ist in den anstehenden Morénebdden in der Regel
nicht ausgebildet, jedoch ist mit mehreren Schichtwasserhorizonten in unterschiedlichen Tie-
fen zu rechnen.

STELLUNGNAHME

Entsprechend der Beauftragung eines Vorberichtes kdnnen die folgenden Ausfiihrungen nur
als allgemeine Empfehlungen betrachtet werden, die nach Vorlage einer konkreten Planung
noch zu prazisieren sind.

Grindung

Fundamentlasten sind bis in die tragfahigen Moréanebdden zu filhren. Aufgrund der geringen
Mé&chtigkeit der nicht tragfahigen Torfschichten bietet sich hierfiir ein Vollbodenaustausch
des Torfes gegen lagenweise verdichteten Kies an. Gleiches gilt fiir den Unterbau tragender
Bodenplatten.

Lager- und Verkehrsflachen

Unter den Lager- und Verkehrsflachen ist, wenn Setzungsfreiheit gefordert wird, ebenfalls ein
Vollbodenaustausch auszufithren. ErfahrungsgemaR, insbesondere wenn das Geldnde im
Zuge der ErschlieBung aufgeschittet wird, ist auch ein Teilbodenaustausch mit einem mit
Geokunststoffen bewehrten Kieskoffer ausreichend, sofern gewisse Nachsetzungen in Kauf
genommen werden konnen.
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5.3

5.4

Traunstein, den 4. Mai 2005

In diesem Fall sollte die Oberflachenbefestigung vorerst mit Frasasphalt o. A. erfolgen. Eine
Asphalt-Tragschicht / -Deckschicht sollte erst nach Abklingen der Untergrundverformungen
(ca. 1 -2 Jahre) aufgebracht werden.

Sofern aus anderen BaumaRnahmen Aushubboden zur Verfligung steht und ein ausreichen-
der Zeitvorlauf vorhanden ist, kann auch eine Setzungsreduktion durch eine Auflastschiittung
kostenglinstig erreicht werden.

Kanal / Versorgungsleitungen

Soweit die Abwasser- / Entwasserungsleitungen als Freispiegelleitungen ausgefiihrt werden
sollen, ist unter diesen ein Vollbodenaustausch vorzunehmen.

Oberflaichenentwasserung

Der oberfldchennah anstehende Boden ist nicht sickerfahig. Derzeit entwéssern die vorhan-
denen landwirtschaftlichen Drainagen Uber eine Vorflutleitung nach Nordosten.

Fir die Ableitung der Dach- und Oberflachenentwasserung ist entweder die bestehende Ab-
leitung der Drainage auszubauen oder es ist (iber eine Aufschlussbohrung zu prifen, ob in-
nerhalb der Mordnebdden sickerfahige Bereiche vorhanden sind.

ZUSAMMENFASSUNG UND SCHLUSSBEMERKUNGEN

Da die nicht tragfahigen Torfschichten nur eine geringe Machtigkeit aufweisen und von trag-
fahigen Morénebdden unterlagert werden, ist aus geotechnischer Sicht eine Bebauung des
Gelandes durchaus méglich.

Entsprechend der Abstimmung erfolgte die Vorerkundung ausschlieRlich {iber Schiirfe und
wurde ein Vorbericht fir die weitere Planung erstellt. Dementsprechend sind darin nicht alle
Punkte eines Bodengutachtens nach DIN 4020 / 4022 enthalten.

Fur die Festlegung der Bemessungswerte fir die Grindung sowie die Prifung der Méglich-
keit einer Versickerung vor Ort sind, sobald die genaue Lage des ErschlieRungsgebietes
bzw. die Lage der geplanten Halle feststehen, erginzend Erkundungen, z. B. in Form von
schweren Rammsondierungen und zusatzlichen Schiirfen sowie ggf. einer Aufschlussboh-
rung, durchzufiihren.

o

gez. Dipl.-Ing. Bernd Gebauer Dipl.-Geol. KI. Smettan

4. Mai 2005
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ANLAGE 1

Lageplan
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ANLAGE 2

Schurfaufnahmen
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PROTOKOLL

Schurfaufnahme
Bauvorhaben: BV Hacker Hdslwang
Schurf Nr. S1

Bodenaufbau bis [m uGOK]
0,35/ 0,40 stark torfiger Oberboden
ET 1,80 gemischtkornige Morénebdden

G, s, x
Grundwasserstand: Schichtwasser / Staunasse auf GOK
Proben: /
Besonderheiten: /

Aufgestellt: Traunstein, den 9. Mai 2005
Ort, Datum

gez. Dipl.-Geol. KI. Smettan

Baugrundgutachter
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PROTOKOLL

Schurfaufnahme
Bauvorhaben: BV Hacker Hoslwang
Schurf Nr. S2

Bodenaufbau bis [m uGOK]
0,80 Torf zersetzt bis stark zersetzt

ET 1,80 gemischtkérnige Moranebdden

G, 0, s, X
Matrix weich
Grundwasserstand: Schichtwasser / Staunédsse auf GOK
Proben: Riickstellproben 0,7m
1,8m
Besonderheiten: /

Aufgestellt: Traunstein, den 9. Mai 2005
Ort, Datum

gez. Dipl.-Geol. KI. Smettan

Baugrundgutachter




