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1. Planungsanlass 
 
Im Jahr 1992 wurde die bestehende Gärtnerei durch Martin Ohr und Cornelia 
Berktold gegründet. Sie hat sich im Laufe der Jahre systematisch weiterentwickelt 
und betreibt hauptsächlich die Erzeugung von ökologischem Obst und Gemüse.   
 
Geplant ist in der Verkaufsgärtnerei ökologisch erzeugte Lebensmittel, Pflanzen so-
wie Gartenbedarf und -geräte anzubieten. Außerdem sollen Waren des alltäglichen 
Bedarfs die örtliche Nahversorgung verbessern. Dazu soll in den Baukörpern neben 
Kühl- und Lagerräumen, eine Verarbeitungsküche für eigene Produkte und eine Ver-
kaufsstätte mit angeschlossenem Hofcafé (in dem selbst angebaute Produkte ange-
boten werden) integriert werden. 
 
Mit Beschluss vom 00.00.2018 hat der Gemeinderat Reichling die Aufstellung des 
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „Sondergebiet Erlebnisgärtnerei“ beschlos-
sen. 
 
Damit sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen für vorgenannte Konzeption 
geschaffen werden. 
 
 
2. Planungsrechtliche Voraussetzungen / übergeordnete Planungsvorgaben 
 
2.1  Landesplanung 
 
Die Gemeinde Reichling, mit ca. 1.700  Einwohnern, liegt im Landkreis Landsberg 
am Lech, im südwestlichen Bereich der Region 14 – München, angrenzend an die 
Regionen 17 Oberland und Region 16 Allgäu. 
Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wird dieser Bereich dem allgemei-
nen ländlichen Raum zugeordnet. Im Landesentwicklungsplan sind zur Funktionsfä-
higkeit der Siedlungsstrukturen folgende Aussagen getroffen worden: 
 
2.1.2 Flächensparen 
(G) Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung 
unter besonderer Berücksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden. 
(G) Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Berücksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. 
 
Durch die Weiterentwicklung der bestehenden Gärtnerei wird diesem Ziel Rechnung 
getragen, insbesondere da es sich bei der Ausweisung des geplanten Sondergebie-
tes um keine Flächenmehrung handelt, sondern nur Nutzungen zulässig sein sollen, 
die nicht der Privilegierung gem. § 35 BauGB unterliegen. 
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5.3 Einzelhandelsgroßprojekte  
5.3.1 Lage im Raum  
(Z) Flächen für Einzelhandelsgroßprojekte dürfen nur in Zentralen Orten ausgewie-
sen werden.  
Abweichend sind Ausweisungen zulässig  
- für Nahversorgungsbetriebe bis 1 200 m² Verkaufsfläche in allen Gemeinden,  
- für Einzelhandelsgroßprojekte, die überwiegend dem Verkauf von Waren des sons-
tigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit be-
stehenden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.  
 
Bei dem angestrebten Konzept der Erlebnisgärtnerei werden diese Ziele eingehalten 
(siehe Sortimentsaufstellung Textteil) 
 
3.3 Vermeidung von Zersiedelung  
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.  
(Z) Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. 
 
Im Vorfeld der Planungen wurde durch eine Anfrage bei der Regierung von 
Oberbayern geprüft, ob hier ein Ausnahmezustand gegenüber dem Anbindungsge-
bot vorliegt. 
Mit Schreiben vom 12.04.2018 hat die Regierung von Oberbayern folgende Bewer-
tung abgegeben: 
 
Das Planungsgebiet befindet sich in isolierter Lage im bisher nicht überplanten Au-
ßenbereich. Um eine Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden sind gemäß LEP 
3.3 (Z) neue Siedlungsflächen möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. Ein Vorhaben liegt jedoch nur dann im Anwendungsbereich des 
Anbindegebotes, wenn durch die Umsetzung eine neue Siedlungsfläche im Sinne 
des LEP entsteht. Dies ist dann nicht der Fall, wenn lediglich eine untergeordnete 
Erweiterung eines genehmigten Bestandes, bei gleichbleibender Nutzung erfolgt. 
Falls die genannten Kriterien Anwendung finden können, kann das geplante Vorha-
ben im konkreten Fall grundsätzlich als bestandsorientierte Erweiterung bewertet 
werden, sofern das geplante eine untergeordnete Nutzung darstellt und sich insbe-
sondere die Erweiterung der Einzelhandelsnutzung (Lebensmittel, Gartenbedarf etc.) 
in einem maßvollen Rahmen bewegt. Der im Schreiben des Architekturbüros Hörner 
vom 09.04.2018 erwähnte „Charakter eines Hofverkaufs“ sollte hierfür als Richt-
schnur gelten. 
 
Durch die nun ausgearbeitete Planung werden die, von der Regierung geforderten, 
Kriterien eingehalten. 
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2.2  Regionalplanung 
 
Der Regionalplan der Region 14 München weist zu dem geplanten Konzept der Er-
lebnisgärtnerei folgende Aussagen auf: 
 
Z 2.4.1 
Durch Schaffung der infrastrukturellen Rahmenbedingungen sollen in allen regiona-
len Teilräumen die Standorte für produzierendes und verarbeitendes Gewerbe gesi-
chert und bedarfsgerechte Ergänzungen ermöglicht werden. 
 
 Z 2.5.2.1 
In allen Gemeinden soll die verbrauchernahe Grundversorgung im Einzelhandel zur 
Deckung des kurzfristigen, täglichen Bedarfs sichergestellt werden. 
 
 

 
Quelle Bayernatlas ohne Maßstab 

 
Die geplante Bebauung entspricht demzufolge den Zielen der Regionalplanung. 
 
 
 
2.3  Flächennutzungsplan (FNP) 
 
Die Gemeinde Reichling besitzt einen rechtswirksamen Flächennutzungsplan vom 
10.01.2000. 
 
In der vorliegenden rechtswirksamen Fassung ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes als Intensiv-Grünland dargestellt. 
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Auszug aus dem wirksamen Flächennutzungsplan der Gemeinde Reichling, unmaßstäblich 

 
Das Bebauungsplanverfahren wird im regulären Verfahren durchgeführt. Der Flä-
chennutzungsplan wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Rahmen der 
8. Änderung entsprechend geändert. 
 
 
2.4  Geltendes Planungsrecht 
 
Derzeit ist der geplante Geltungsbereich nach dem § 35 Bauen im Außenbereich des 
BauGB einzuordnen. Die geplante Betriebskonzeption der bestehenden Gärtnerei 
bedingt eine Planung im Rahmen einer Bauleitplanung. 
    
 
2.5  Städtebaulicher Rahmenplan 
 
Ein städtebaulicher Rahmenplan für das Plangebiet existiert nicht. 
 
 
2.6  Denkmalschutz 
 
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Einzeldenkmäler oder 
durch Ensembleschutz geprägte Bauquartiere. Bodendenkmäler sind ebenfalls in 
diesem Bereich nicht kartiert und bekannt. 
 
Wer Bodendenkmäler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzüglich der Unteren Denk-
malschutzbehörde oder dem Landesamt für Denkmalpflege anzuzeigen. 
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentümer und der Besitzer des Grund-
stücks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geführt 
haben.  
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die übrigen.  
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Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geführt haben, aufgrund eines 
Arbeitsverhältnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Lei-
ter der Arbeiten befreit. 
Die aufgefundenen Gegenstände und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverändert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehörde die Gegenstände vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten 
gestattet. 
 
Zu verständigen ist das Bayerische Landesamt für Denkmalpflege, Dienststelle In-
golstadt, Unterer Graben 37, 85049 Ingolstadt, Tel.: 0841/1638 oder 1639, Fax: 
0841/1770-1, E-Mail: DST_Ingolstadt@blfd.bayern.de oder die zuständige Untere 
Denkmalschutzbehörde. 
 
 

 
Quelle Bayerischer Denkmalatlas; unmaßstäblich 

 
 
2.7  Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht 
 
Der geplante Geltungsbereich liegt nördlich eines Landschaftsschutzgebietes LSG-
00420.01 Inschutznahme von Landschaftsteilen beiderseits des Lechs von der Stadt 
Landsberg bis zur südlichen Landkreisgrenze des Landkreises Landsberg bei Kinsau 
als LSG "Lechtal-Süd“. 
 
Durch die Schaffung des geplanten Sondergebietes ist jedoch keine negative Wech-
selwirkung gegeben. 
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Quelle FIS Natur, LfU Bayern, unmaßstäblich 
 
 
 

3. Vorprüfung des Einzelfalls zu erheblichen Umweltauswirkungen 
 
Durch das Vorhaben entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen. Die Durch-
führung einer Umweltverträglichkeitsprüfung ist deshalb nicht erforderlich.  
 
 
4.  Lage und Beschaffenheit des Planungsgebietes 
 
4.1  Beschreibung des Geltungsbereichs und der Umgebung 
 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fläche mit ca. 7.500 m². 
 
Das geplante Bauquartier befindet sich am nordwestlichen Ortsrand und weist einen 
Höhenunterschied mit einem Gefälle in Ost – Westrichtung von ca. 7,00  m auf.  
 
Das Plangebiet ist allseitig von landwirtschaftlichen Flächen umgeben. 
 
 
4.2  Erschließung 
 
Der bestehende Betrieb ist über die Ortsstraße „Zum Waldhof“ erschlossen. 
 
 
4.3  Eigentumsverhältnisse 
 
Die Flächen im Geltungsbereich befinden sich im Privatbesitz der Gärtnereiinhaber. 
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4.4  Technische Infrastruktur/Leitungen 
 
Sämtliche Neubauten werden an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde 
Reichling angeschlossen. Ein entsprechender Hausanschluss ist bereits auf dem 
Grundstück vorhanden.  Die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufüh-
ren, dass ausreichend Betriebsdrücke und auch die Bereitstellung von Löschwasser 
im Brandfall über die öffentliche Anlage gewährleistet sind. 
 
Die anfallenden Schmutzwässer aus der geplanten Neubebauung werden über eine 
mechanisch - biologische Kleinkläranlage behandelt.  
Hierbei handelt es sich um eine technische Kleinkläranlage für 16 EW nach DIN EN 
12566 für alle Gebäude. 
Die Ableitung für das gereinigte Schmutzwasser ist das Grundwasser über einen Si-
ckerschacht. Abführungsfähigkeit ist durch einen Sickertest (siehe Punkt 4.5.1) 
nachgewiesen. 
Eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Art 15 / 70 BayWG ist beim Landratsamt zu 
beantragen. 
 
Das anfallende Niederschlagswasser wird über belebte Bodenschichten versickert. 
 
 
4.5  Boden / Wasser / Altlasten  
 
4.5.1  Altlasten / Baugrund 
 
Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes sind keine Grundstücksflächen im Ka-
taster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG), Stand 31. März 2004, 
aufgeführt, für die ein Verdacht auf Altlasten oder schädliche Bodenveränderungen 
besteht. 
 
Es liegen keine Informationen über weitere Altlasten oder Verdachtsflächen in die-
sem Bereich vor. 
 
Am 30.04.2018 wurde durch Dipl.-Ing Michael Wagner, Beratender Ingenieur für Ab-
wassertechnik, ein Sickertest mit folgendem Ergebnis durchgeführt: 
 
Die durchschnittliche Absenkung entspricht 0,64 cm/min. Dies ergibt eine Sickerge-
schwindigkeit von 0,38 m/h. 
 
Für den Durchlässigkeitsbeiwert kf  der gesättigten Zone ergibt sich somit 

ca. 1,06 * 10-4 m/s.  

 
Das anfallende Oberflächenwasser wird über belebte Bodenschichten entwässert. 
 
 
  



Begründung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Sondergebiet  Seite 10 / 30 
„Erlebnisgärtnerei mit Verkaufsstätte“ der Gemeinde Reichling 09.12.2019 

 

 

4.6. Wasserwirtschaftliche Belange und Niederschlagswasserbeseitigung  
 
4.6.1  Grundwasser 
 

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsätzlich dem jeweiligen Bauherren, der 
sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hangschichtenwasser si-
chern muss. Es ist von der Gemeinde bzw. von den einzelnen Bauwerbern eigenver-
antwortlich zu prüfen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerräume 
etc. zu treffen sind. In Gebieten mit anstehendem Grundwasser oder bei Anschnei-
den von Schichtwasser sind Keller grundsätzlich wasserdicht auszubilden. 
 

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwässerungsleitungen 
usw. Grundwasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhal-
tung stattfinden muss, ist vorab beim Landratsamt Weilheim-Schongau eine entspre-
chende wasserrechtliche Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulassungs-
fiktion) Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen. 
 

Das Einbringen von Stoffen in ein Gewässer, hier das Grundwasser, - z. B. Kellerge-
schoss im Grundwasser - ist nach § 8 Abs. 1 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Satz 4 
WHG erlaubnispflichtig, sofern die Bedingungen des § 49 Abs. 1 Satz 2 WHG nicht 
eingehalten werden. 
 

Ein Aufstauen des Grundwassers ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht und zum 
Schutz von Anlagen Dritter zu vermeiden. Falls der Aufstau 10 cm überschreitet be-
darf es neben der beschränkten Erlaubnis für die Bauwasserhaltung einer gesonder-
ten Genehmigung. 
 
4.6.2  Altlastenverdachtsflächen 
 

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffälligkeiten des Bodens festge-
stellt werden, die auf eine schädliche Bodenveränderung oder Altlast hindeuten, ist 
unverzüglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 
BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischen-
zulagern bzw. die Aushubmaßnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg 
des Materials geklärt ist. 
 
4.6.3  Abwasserentsorgung 
 

4.6.3.1 Häusliches Schmutzwasser 
 

Sämtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an eine ausreichend dimensionierte Klein-
kläranlage anzuschließen.  
 
4.6.3.2 Niederschlagswasserbeseitigung 
 

Auf Grund der Bodenbeschaffenheit (siehe Sickertest) ist eine Versickerung des 
Oberflächenwassers möglich. 
 

Gemäß § 9 des Textteils ist das Oberflächenwasser über belebte Bodenschichten zu 
entwässern. 
 

Zu den Bauanträgen ist der Gemeinde ein Entwässerungsplan vorzulegen. 
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5.  Planungsziel und Planungskonzept 
 
5.1  Städtebauliches Konzept 
 
Für das zuvor beschriebene Betriebskonzept sind diverse Neubauten vorgesehen. 
 
Von Osten beginnend ist ein eingeschossiger Ladenbau geplant, der den Hofverkauf, 
das Café, einen Personalraum, eine Teeküche, ein Packlager, einen Kühlraum und 
Sanitäranlagen enthalten soll. 
 
5.1.1 Gärtnerei mit Verkaufsstätte 
 

 
Grundriss Erdgeschoss unmaßstäblich 

 
Daran angeschlossen ist ein eingeschossiges Gewächshaus. Obwohl dies der Privi-
legierung unterliegen würde, wurde dieser Gebäudeteil mit in die Planung integriert, 
da es sich hierbei um einen Gesamtkontext handelt. 
 

 
Planauszug unmaßstäblich 
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5.1.2 Betriebsgebäude (gem. Arbeitsstättenverordnung) 
 
 
Im Westteil des Grundstücks soll eine Maschinenhalle mit Sozialbereich und Büro-
einheit entstehen. Insbesondere der Sozialbereich mit Schmutzschleuse, Aufent-
haltsraum, Umkleide etc. ist der Arbeitsstättenverordnung geschuldet. 
 

 
Planauszug unmaßstäblich 

 
Die angesprochene Planung ist Bestandteil des Bebauungsplanes und wird im nach-
folgenden städtebaulichen Vertrag verankert. 
 
 
5.2  Anderweitige Planungsmöglichkeiten 
 
Anderweitige Planungsmöglichkeiten wurden nicht untersucht, da sich um eine 
Überplanung eines bestehenden Geländes handelt. 
 
 
 
 
5.3  Art der baulichen Nutzung 
 
Das Bauland wird nach § 11 Baunutzungsverordnung Abs. 2 (BauNVO) als Sonsti-
ges Sondergebiet (SO „Erlebnisgärtnerei“) festgesetzt. 
 
Diese Festsetzung begründet sich durch die Art der geplanten, als auch durch die 
bestehende Nutzung.  
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5.4   Maß der baulicher Nutzung 
 
Die Festsetzung der Größe der Grundfläche ist für die Bestimmung des Maßes der 
baulichen Nutzung bei Baugebieten zwingend.  
 
Für die GRZ und GFZ wurden die Obergrenzen für die Bestimmung des Maßes der 
baulichen Nutzung (vgl. § 17 BauNVO) mit 0,5 festgesetzt. Diese Festsetzungen bei 
GRZ und GFZ entsprechen der Notwendigkeit zur Schaffung der geplanten Gebäude 
mit den erforderlichen Zuwegungen, Betriebsstraßen und Stellplätzen für Besucher 
und Angestellte. 
 
Die festgesetzte Grundflächenzahl darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO, für die in Satz 1 
genannten Anlagen, um 50 % überschritten werden, höchstens jedoch bis zu einer 
Grundflächenzahl von 0,8. 
 
Zur Berechnung soll die Geltungsbereichsfläche dienen, die mit 7.000 m² festgelegt 
wurde. 
 
Um die Betriebsentwicklung nicht zu behindern wurden im Planbereich lediglich die 
Gebäudeteile geregelt, die nicht der Privilegierung unterliegen. 
 
Privilegierte Maßnahmen oder Gebäudeteile wie z.B. Foliengewächshäuser, Pflanz-
beete, anderweitige Kulturflächen sind innerhalb und außerhalb der Baugrenzen zu-
gelassen. 
 
Die maximale  Zahl der Vollgeschosse wird mit einem Vollgeschoss  festgesetzt.  
Diese Festsetzung ist auf Grund des vorgenannten Betriebskonzeptes notwendig.  
 
Die Höhe der baulichen Anlagen wurde durch die Festsetzung einer absoluten Höhe 
über NN, in Bezug auf die Oberkante des fertigen Fußbodens des Erdgeschosses, 
festgelegt. Die maximale Wandhöhe ist ab der OK des FFB zu messen. Diese Sys-
tematik erschien auf Grund des bewegten Geländes und der geplanten Baumasse 
als sinnvoll.  
 
Eine Kniestockregelung wird im Textteil nicht verankert, da sich die Gebäudemasse 
mit der GRZ und GFZ in Verbindung mit den zulässigen Vollgeschossen und der 
Wandhöhe bestimmt. 
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Im Textteil wurde folgende Sortimentsaufstellung festgeschrieben um dem geplanten 
Hofverkauf Rechnung zu tragen: 
 
 Eigenproduziertes Gemüse 20 m² 
 Feinkost 20 m² 
 Molkereiprodukte 10 m² 
 Tiefkühlprodukte 10 m² 
 Getränke 10 m² 
 Tee/Kaffee/Müsli 10 m² 
 Diverse Lebensmittel 20 m² 
 Nonfood 10 m² 
 Gartenbedarf 50 m² 
 Aktionsfläche Kasse 15 m² 
 
 Gesamt Sortimentsfläche 175 m² 
 
    Café                                                                                 40 m² 
 
Die vorgenannte Sortimentsaufstellung als auch der geplante Café-Bereich stellen 
ein Mindestmaß an Flächen dar, um den geplanten Hofverkauf wirtschaftlich umset-
zen zu können. 
 
5.5  Bauweise, überbaubare Grundstücksflächen, Abstandsflächen 
 
Im Geltungsbereich wurde eine offene Bauweise festgesetzt.  
 
Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulässig.  
 
Stellplätze sind auch außerhalb der Baugrenzen zugelassen. 
 
Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 der BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen 
zugelassen.  
 
Es wird festgelegt, dass die Abstandsflächenregelung der BayBO gemäß Art. 6 
Abs. 5 Satz 1 in ihrer jeweils rechtswirksamen Fassung anzuwenden ist. Damit wird 
sichergestellt, dass die Bebauungen trotz der großzügigen Baugrenzen die entspre-
chenden Abstände einhalten. 
 
5.6  Baulinien und Baugrenzen 
 
Im Plangebiet werden fließende Baugrenzen festgesetzt, um möglichst großen Spiel-
raum bei den Planungen einzuräumen.  
 
5.7  Grünordnung 
 
Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Landsberg befinden sich für 
das Plangebiet keine Eintragungen. Es besteht kein Schwerpunktgebiet des Natur-
schutzes. 
 
Sonstige, besonders wertvolle oder gesetzlich geschützte Bestände oder Natura 
2000-Flächen sind durch die Planung nicht betroffen. 
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Südlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet LSG-00420.01 Inschutznahme von 
Landschaftsteilen beiderseits des Lechs von der Stadt Landsberg bis zur südlichen 
Landkreisgrenze des Landkreises Landsberg "Lechtal-Süd“ an den Geltungsbereich 
an. 
 
Im Plangebiet ist kein Lebensraum für die prüfrelevanten Arten, 

 d.h. die europäischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL, 

 die im Anhang IV zu der FFH-Richtlinie genannten Arten 

 und die nach nationalem Recht streng geschützten Arten 
  (Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG) 
vorhanden. 
 
Im Bebauungsplan ist die Begrünung der Stellplätze mit Bäumen vorgesehen. Weite-
re Festsetzungen zu Baumpflanzungen sind nicht getroffen, da die Besonnung der 
übrigen Flächen für erwerbsgärtnerische Kulturflächen Vorrang hat.  
 
Um die Versiegelung auf das unbedingt erforderliche Maß zu beschränken sind 
Stellplätze mit versickerungsfähigen Belägen auszubilden. 
 
 
5.8   Bodendenkmalpflege 
 
Im Plangebiet als auch in der näheren Umgebung befinden sich keine Einzel- oder 
Bodendenkmäler, sowie keine Sichtbeziehungen zu historischen Bauten oder En-
sembles. 
 
Im Textteil wurde jedoch unter den Hinweisen vorsorglich auf die Mitteilungspflicht 
gem. Art. 1 BayBodSchG und auf den Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG hingewiesen 
 
 
5.9  Vorbeugender Brandschutz  
 

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende 
verkehrsmäßige Erschließung und Zugänglichkeit des Grundstückes gewährleistet. 
Kenntnisse über brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineralöl- oder 
Gasfernleitungen) sind nicht bekannt.  
Die bestehende Wasserleitung ist mit ausreichender Dimensionierung und entspre-
chendem Wasserdruck vorhanden. 
Zudem befindet sich in 250 m Entfernung ein Weiher der zur Löschwasserentnahme 
geeignet ist. 
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6.  Umweltbericht 
 
 
Inhalt:               
  
1. Einleitung            
 
1 a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans                          

   
1 b) Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgesetz-

ten Ziele des Umweltschutzes 
 
2.    Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umwelt-

prüfung ermittelt wurden 
 
2 a) Bestandsaufnahme der einschlägigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-

stands, einschließlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich 
erheblich beeinflusst werden 

 
2 a) 1. Grundlagen und Allgemeines 
2 a) 2.  Schutzgut Flächen 
2 a) 3. Schutzgut Boden 
2 a) 4.  Schutzgut Wasser  
2 a) 5. Schutzgut Klima/ Luft 
2 a) 6.  Schutzgut Arten und Lebensräume 
2 a) 7.  Schutzgut Landschaftsbild 
2 a) 8.   Schutzgut Mensch                                        
2 a) 9.  Schutzgut Kultur und Sachgüter 
2 a) 10. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern 
2 a) 11. Gesamtbewertung gemäß Leitfaden 
 
2 b) Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchführung der 

Planung und bei Nichtdurchführung der Planung 
 
2 c)  Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der  

nachteiligen Auswirkungen 
 
2 c) 1.   Vermeidungsmaßnahmen 
2 c) 2.   Minimierungsmaßnahmen 
2 c) 3. Ausgleichsflächenbedarf 
2 c) 4. In Betracht kommende anderweitige Planungsmöglichkeiten im Geltungsbe-

reich 
 
3.   Zusätzliche Angaben 
3.a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-

fahren bei der Umweltprüfung 
3 b)  Beschreibung der Maßnahmen zur Überwachung der Auswirkungen 
3 c)   Zusammenfassung  
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Die Umweltprüfung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des 
Bauleitplanes auf die Umwelt und den Menschen frühzeitig untersucht.   
Die gesetzliche Grundlage für den Umweltbericht liefert das Baugesetzbuch (BauGB) 
in der novellierten Fassung vom 20.07.2004, zuletzt geändert durch Art. 1 des Ge-
setzes vom 3. 11. 2017 (BGBl. I S. 3634) (§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsätze der 
Bauleitplanung, § 1a ergänzende Vorschriften zum Umweltschutz, § 2, vor allem 
Abs. 4 - Umweltprüfung). 
 
Vorgehen bei der Umweltprüfung: 
 
Bei der Gliederung des Umweltberichtes wurde auf die Methodik des Leitfadens zur 
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung „Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft“ des Bayerischen Staatsministeriums für Landesentwicklung und Umweltfra-
gen Bezug genommen, um eine möglichst einfach nachvollziehbare Einbeziehung 
der Belange der Eingriffsregelung in den Umweltbericht zu erreichen. 
 
 
1. Einleitung 
 
1 a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungs-

plans 
 
Die bestehende Gärtnerei von Martin Ohr und Cornelia Berktold hat sich im Laufe 
der Jahre systematisch weiterentwickelt und betreibt hauptsächlich die Erzeugung 
von ökologischem Obst und Gemüse.   
 
Geplant ist in der Verkaufsgärtnerei ökologisch erzeugte Lebensmittel, Pflanzen so-
wie Gartenbedarf und -geräte anzubieten. Außerdem sollen Waren des alltäglichen 
Bedarfs die örtliche Nahversorgung verbessern. Dazu soll in den Baukörpern neben 
Kühl-, und Lagerräumen, eine Verarbeitungsküche für eigene Produkte und eine 
Verkaufsstätte mit angeschlossenem Hofcafé (in dem selbst angebaute Produkte 
angeboten werden) integriert werden. 
 
Ziel dieses Bebauungsplanes ist es das Baurecht für den Ausbau der Gärtnerei zu 
schaffen. 
 
 
1 b) Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festge-

setzten Ziele des Umweltschutzes 
 
Der Regionalplan München macht zum Planungsraum keine besonderen Aussa-
gen, er stellt in den Fachkarten "ländlichen Raum" dar.  
 
Das Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP) für den Landkreis Lands-
berg trifft für den Geltungsbereich keine detaillierten Aussagen. Das Gebiet gehört zu 
keinem Schwerpunktgebiet des Naturschutzes.  
 
  



Begründung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Sondergebiet  Seite 18 / 30 
„Erlebnisgärtnerei mit Verkaufsstätte“ der Gemeinde Reichling 09.12.2019 

 

 

Schutzgebiete nach dem Bundesnaturschutzgesetz oder dem Bayerischen Natur-
schutzgesetz sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht ausgewiesen. Süd-
lich grenzt das Landschaftsschutzgebiet LSG-00420.01 Inschutznahme von Land-
schaftsteilen beiderseits des Lechs von der Stadt Landsberg bis zur südlichen Land-
kreisgrenze des Landkreises Landsberg "Lechtal-Süd“ an den Geltungsbereich an. 
 
 
2.    Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Um-

weltprüfung ermittelt wurden 
 
Für die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes wurden die Ergebnisse einer 
örtlichen Kartierung verwendet sowie Informationen aus dem Flächennutzungsplan 
der Gemeinde Reichling und dem Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkrei-
ses Landsberg. 
 
Es wurde auf die Methodik des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung 
„Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ des Bayerischen Staatsministeriums 
für Landesentwicklung und Umweltfragen Bezug genommen, um eine möglichst ein-
fach nachvollziehbare Einbeziehung der Belange der Eingriffsregelung in die Be-
schreibung des Umweltzustandes zu erreichen. 
 
 
2 a) Bestandsaufnahme der einschlägigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-

zustands, einschließlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraus-
sichtlich erheblich beeinflusst werden 

 
Die Flächen des Geltungsbereiches sind zum Teil vorbelastet durch drei Gewächs-
häuser, eine Gerätehütte und ein Blockhaus. Die übrigen Flächen werden erwerbs-
gärtnerisch genutzt. 
 
Am Westrand des Gebietes besteht beim Blockhaus eine Baum- und Strauchhecke 
und eine große Buche, die erhalten werden. Weiterer nennenswerter Gehölzbestand 
ist nicht vorhanden. 
 
 
2 a) 1.  Grundlagen und Allgemeines 
 
Das Gebiet liegt nach der naturräumlichen Gliederung Deutschlands (OBLINGER 
(in HIEMEYER, 1978) am westlichen Rand der naturräumlichen Einheit „Ammer-
Loisach-Hügelland“ (037) im Übergang zur naturräumlichen Einheit Fürstenfeldbru-
cker Hügelland (Lechnaher Altmoränenstreifen zwischen Landsberg und Epfach).  
 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fläche von ca. 7.500 m². 
 
Das geplante Bauquartier befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Reichling 
und weist einen Höhenunterschied mit einem Gefälle in Ost – Westrichtung von ca. 
7,00  m auf.  
 
Das Plangebiet ist allseitig von landwirtschaftlichen Flächen umgeben. 
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2 a) 2. Schutzgut Flächen  
 
Gemäß § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden. Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- oder forstwirtschaft-
lich genutzten Böden ist zu vermeiden, Bodenversieglungen sollen auf ein unbedingt 
notwendiges Maß begrenzt werden. Ein grundsätzliches Ziel der Bebauungsplanung 
besteht darin, Umweltressourcen sparsam und effizient zu nutzen. 
 

Die Gärtnerei Löwenzahn ist eine Firma, die sich auf die Erzeugung von biologischen 
Lebensmitteln spezialisiert hat. Die vorliegende Planung soll dem Betrieb, der bisher 
planungsrechtlich im Außenbereich liegt, Baurecht schaffen, um ihm eine Entwick-
lung am Standort zu ermöglichen. 
 

Infolge der Planung wird der landwirtschaftlichen Nutzung keine Fläche entzogen, da 
das Vorhaben ausschließlich auf bereits vorher erwerbsgärtnerisch genutzten Flä-
chen vorgesehen ist. Auch die externen Ausgleichsmaßnahmen auf der Fl. Nr. 
1882/1 Gemarkung Reichling in der Größe von 3.662 m² werden auf bisher schon 
erwerbsgärtnerisch genutzten Flächen nachgewiesen.  
 

Die Versiegelung wird durch die Festsetzung versickerungsfähiger Beläge reduziert. 
Die Möglichkeiten der Flächeneinsparung auf der Ebene der Bebauungsplanung 
werden ausgeschöpft. Weitere Möglichkeiten der Flächeneinsparung und des Bo-
denschutzes sind bei der Bauplanung und –ausführung zu berücksichtigen.  
 
 
2 a) 3. Schutzgut Boden 
 
Die heutige Landschaft wird aus den Ablagerungen des Quartärs bestimmt. Das Ge-
biet liegt im Übergang vom rißeiszeitlichen Hochterrassenschotterfeld zur würmeis-
zeitlichen Jungmoräne. 
 

Ausgangsmaterial im Plangebiet ist vorwiegend Hochterrassenschotter. Es handelt   
sich um schwach schluffige sandige Kiese. Darüber haben sich Parabraunerden und 
Braunerden entwickelt. Die Böden sind aufgrund der Bewirtschaftung anthropogen 
überprägt. 
 

Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes sind keine Grundstücksflächen im Ka-
taster gem. Art. 3 Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG), Stand 31. März 2004, 
aufgeführt, für die ein Verdacht auf Altlasten oder schädliche Bodenveränderungen 
besteht. 
 

Es liegen keine Informationen über weitere Altlasten oder Verdachtsflächen in die-
sem Bereich vor. 
 

Bewertung des Schutzgutes Boden: Die Böden sind durch Bebauung und eine inten-
sive gärtnerische Nutzung verändert. Als Vorbelastung ist eine typische Veränderung 
der oberen Bodenschichten und des natürlichen Bodengefüges durch die bisherige 
Nutzung anzuführen, die eine erhöhte Frequentierung sowie Düngemitteleinsatz und 
Bodenverdichtungen zur Folge hatte. 
 
Bewertung gemäß Leitfaden: Kategorie II unten 
(mittlere Bedeutung für Naturhaushalt) 
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2 a) 4. Schutzgut Wasser  
 
Hauptvorfluter des Planungsraumes ist der Lech. Im Gebiet selbst sind keine natürli-
chen oder künstlichen Still- oder Fließgewässer vorhanden. 
 
Über den Grundwasserstand liegen keine Erkenntnisse vor. 
 
Am 30.04.2018 wurde durch Dipl.-Ing Michael Wagner, Beratender Ingenieur für Ab-
wassertechnik, ein Sickertest mit folgendem Ergebnis durchgeführt: 
Die durchschnittliche Absenkung entspricht 0,64 cm/min. Dies ergibt eine Sickerge-
schwindigkeit von 0,38 m/h. 
Für den Durchlässigkeitsbeiwert kf  der gesättigten Zone ergibt sich somit 
ca. 1,06 * 10-4 m/s. Das anfallende Oberflächenwasser kann damit über belebte Bo-
denschichten entwässert werden.  
Dadurch ergibt sich jedoch ein Eintragsrisiko von Nähr- und Schadstoffen in das 
Grundwasser. 
 
Durch die Planung sind keine festgesetzten Überschwemmungsgebiete, wassersen-
sible Bereiche, wasserwirtschaftliche Vorranggebiete, Wasserschutzgebiete oder 
Überschwemmungs- und Hochwassergefahrenflächen betroffen. 
 
Bewertung des Schutzgutes Wasser: ein Eintragsrisiko von Nähr- und Schadstoffen 
ist vorhanden; die Versiegelungen des Vorhabens führen zu Beeinträchtigungen des 
Oberflächenwasserabflusses.  
 
Bewertung gemäß Leitfaden: Kategorie II unten 
(mittlere Bedeutung für Naturhaushalt) 
 
  
2 a) 5. Schutzgut Klima/ Luft 
 
Der Planungsumgriff gehört klimatisch zum Bereich „Süddeutschland“ an der Grenze 
zwischen den Klimabezirk-Untereinheiten "Oberbayerisches Alpenvorland" und 
„Schwäbisches Alpenvorland“. Bedingt durch die Stauwirkung der Alpen nimmt im 
Alpenvorland die Niederschlagsmenge von Norden nach Süden zu, sie liegt in Reich-
ling bei 1.000 mm im Jahr und überschreitet damit den Niederschlagsdurchschnitt 
des Bundesgebietes um ca. 50 %. Die mittlere Lufttemperatur liegt bei 7° C. Die 
Winde wehen überwiegend aus westlicher Richtung. 
 
Die kleinklimatischen Verhältnisse sind abhängig von der Topographie des Raumes 
und der jeweiligen Bodennutzung (Wald, Acker, Grünland, Siedlung). Die Unter-
schiede, die aufgrund der Bodennutzung vorhanden sind, werden besonders in 
Nächten mit klarem Himmel deutlich, wenn die Gegenstrahlung der Wolken fehlt und 
die Ausstrahlung des Bodens besonders hoch ist. Über Acker und Grünland entsteht 
nachts Kaltluft, die der Geländeneigung folgend in tiefergelegene Gebiete fließt. 
 
Der Geltungsbereich liegt in einem gärtnerisch genutzten Bereich, auf dem je nach 
Bewuchs nachts Kaltluft entstehen kann. Allerdings gibt es im Plangebiet aufgrund 
der vorhandenen  baulichen Anlagen und der randlichen Hecken keine ausgeprägten 
Kaltluftströme.  
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Bewertung des Schutzgutes Klima/Luft: Aufgrund der Nutzung kann im Gebiet nur 
untergeordnet Kaltluft entstehen. Es bestehen keine ausgeprägten Kaltluftströme. 
 
Bewertung gemäß Leitfaden: Kategorie I oben 
(geringe Bedeutung für Naturhaushalt) 
 
 
2 a) 6. Schutzgut Arten und Lebensräume 
     
Das Gebiet ist bereits vorbelastet durch Gewächshäuser, eine Gerätehütte und ein 
Blockhaus. In den Gewächshäusern ist das Bodenleben aufgrund des fehlenden 
Niederschlags stark eingeschränkt. Auf den übrigen Flächen findet sich aufgrund der 
intensiven gärtnerischen Nutzung kein naturnaher Vegetationsbesatz. 
 
Faunistisch bietet der Planungsraum aufgrund der Beeinträchtigung durch die vor-
handenen baulichen Anlagen und durch die intensive gärtnerische Nutzung nur noch 
wenigen unempfindlichen Allerweltsarten ein vollständiges Lebensraumangebot.  
Nordwestlich des Planungsraumes bestehen heimische Baum- und Strauchhecken 
und diverse Einzelbäume, so dass die Lebensraumfunktion für Tiere in der Umge-
bung in ausreichendem Maße und im räumlichen Zusammenhang gesichert ist. Im 
Westen reicht die gemischte Baum- und Stauchhecke beim Blockhaus in das Plan-
gebiet hinein. Die große Buche beim Blockhaus ist von hohem Wert für Vögel und 
Insekten und wurde im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. 
                                                                                                                                            

Auszug aus dem Informationssystem der Bayer. Naturschutzverwaltung 
Schwarz umrandet: Geltungsbereich des Bebauungsplanes 

 
flächig grün: Landschaftsschutzgebiet 
rot: Biotop gemäß Biotopkartierung 
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Südlich grenzt der Geltungsbereich an das Landschaftsschutzgebiet „Lechtal Süd“ 
an (LSG-00420.01: Inschutznahme von Landschaftsteilen beiderseits des Lechs von 
der Stadt Landsberg bis zur südlichen Landkreisgrenze des Landkreises Landsberg). 
 
Weitere Schutzgebiete oder FFH-Gebiete sind durch die Planung nicht betroffen. Die 
Biotop- und Artenschutzkartierung des Landesamtes für Umwelt enthält für den Gel-
tungsbereich keine Einträge. 
 
Die potentiell natürliche Vegetation entspricht der Pflanzengesellschaft, die sich ohne 
Einfluss des Menschen in einem bestimmten Gebiet aufgrund der heutigen Standort-
verhältnisse als Dauer- bzw. Schlussgesellschaft einstellen würde. Die potentiell na-
türliche Vegetation in Plangebiet ist der Hainsimsen-Buchenwald. Sie gibt wichtige 
Hinweise für die standortgerechte Pflanzenauswahl bei Gestaltungs- und Aus-
gleichsmaßnahmen. 
 
Bewertung des Schutzgutes Arten und Lebensräume: Wegen der vorhandenen bau-
lichen Anlagen sowie der intensiven erwerbsgärtnerischen Nutzung sind die Flächen 
vorbelastet. In den geplanten Bauflächen kommen keine nach dem europäischen 
oder deutschen Artenschutzrecht besonders gefährdeten oder streng geschützten 
Tierarten vor. Durch die bauliche Erweiterung ist eine Gefährdung solcher Arten hin-
sichtlich ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestätten weder mittel- noch unmittelbar gege-
ben. Dennoch sollte sich der Bauherr vor Beginn der Baufeldfreimachung vergewis-
sern, dass keine besonders geschützten Arten zu Schaden kommen. 
 
Bewertung gemäß Leitfaden: Kategorie I oben 
(geringe Bedeutung für Naturhaushalt) 
 
 
2 a) 7. Schutzgut Landschaftsbild 
 
Die Bedeutung des Landschaftsbildes und die Erholungseignung der Landschaft lie-
gen einerseits in ihrem ästhetischen Eigenwert und andererseits in ihrer Funktion als 
Lebensgrundlage des Menschen. Dabei ist das Landschaftsbild durch Vielfalt, Ei-
genart und Natürlichkeit charakterisiert. Seine Erholungseignung  misst sich an der 
Erschließung, Freiraumausstattung als auch an der Ausprägung der Landschafts-
strukturen. Bei der vorliegenden Planung ist die Landschaft unter ästhetischen Ge-
sichtspunkten in Bezug auf ihre Eigenart, Vielfalt und Schönheit untersucht worden. 
 
Das Landschaftsbild im Untersuchungsraum ist durch eiszeitliche Vorgänge sowie 
die kulturhistorisch bedingte Nutzungsintensität der Landschaft geprägt. Die Böden 
der Würmmoräne im Nordwesten unterliegen einer langen intensiven Kulturnutzung, 
die ein monotones Landschaftsbild zur Folge hat und damit landschaftsästhetisch 
beeinträchtigt ist. Das Altmoränengebiet im Südwesten zeichnet sich dagegen aus 
durch eine bewegtere Topographie mit Bäumen, Hecken und abwechslungsreichen 
Waldrändern. 
 
Das Plangebiet selbst liegt in exponierter Lage von allen Seiten einsehbar, abgesetzt 
von der Ortschaft. Die Baum- und Strauchhecke und die große Buche beim Block-
haus tragen entscheidend zur Begrünung des Geländes in der Landschaft bei.  
 



Begründung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Sondergebiet  Seite 23 / 30 
„Erlebnisgärtnerei mit Verkaufsstätte“ der Gemeinde Reichling 09.12.2019 

 

 

Durch die bestehenden Gewächshäuser, die Gerätehütte und das Blockhaus ent-
steht kein neuer Eingriff in das Landschaftsbild, allerdings werden die neuen Be-
triebsgebäude noch stärker in der Landschaft in Erscheinung treten.  
 
Bewertung des Schutzgutes Landschaftsbild: aus der Landschaft einsehbarer Be-
reich mit natürlichen, landschaftsbildprägenden Oberflächenformen (flachwelliges 
Hügelland). Das Gelände ist aus der Landschaft von allen Seiten einsehbar, so dass 
bei der baulichen Entwicklung gestalterische Einbindungsmaßnahmen erforderlich 
sind.  
 
Bewertung gemäß Leitfaden: Kategorie II unten 
(mittlere Bedeutung für Naturhaushalt) 
 
 
2 a) 8. Schutzgut Mensch 
 
Der Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft behandelt das Schutzgut 
Mensch nicht separat, sondern schließt es im Schutzgut Landschaftsbild ein. Den-
noch wird in diesem Umweltbericht das Schutzgut Mensch abgehandelt, ohne dass 
allerdings eine Bewertung nach dem Leitfaden durchgeführt wird. 
 
Für die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und 
des Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedin-
gungen beeinflusst werden. 
 
Die nächsten Wohngebiete liegen in einer Entfernung von ca. 500 m südöstlich des 
Plangebietes. Von dort ist das Gärtnereigelände bisher und auch in Zukunft nicht 
einsehbar. 
 
Der Geltungsbereich hat als siedlungsnahe Freifläche eine gewisse Bedeutung  für 
die Feierabenderholung. Diese wird durch die vorliegende Planung nicht verändert. 
 
Die ordnungsgemäße Entsorgung der Abfälle und Abwässer ist gewährleistet. Eine 
erhebliche Umweltbelastung durch emittierende Stoffe, Heizung, Abwärme usw. ist 
nicht erkennbar. 
 
Es ist davon auszugehen, dass durch das Vorhaben keine erheblichen Beeinträchti-
gungen für die Bevölkerung und die menschliche Gesundheit entstehen. 
 
 
2 a) 9. Schutzgut Kultur und Sachgüter 
 
Kultur- und Sachgüter sind im Gebiet nicht vorhanden. 
 
 
2 a) 10. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern 
  
Die genannten Schutzgüter beeinflussen sich gegenseitig in vielfältiger Weise und in 
unterschiedlichem Maß. Bekannt sind beispielsweise (meist positive) Wirkungen der 
biologischen Vielfalt auf den Menschen oder auf das Landschaftsbild. Umgekehrt 
wirkt der Mensch mit seinen Aktivitäten (Bauen, Erholung, Verkehr, Landwirtschaft 
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etc.) (meist negativ) auf die Schutzgüter Flora/Fauna, den Boden oder den Wasser-
haushalt.  
 
Im vorliegenden Fall ist vor allem der Wirkungspfad Boden - Wasser durch die ge-
plante Versiegelung betroffen (Verringerung der Infiltration von Regenwasser und 
Reduzierung der natürlichen Oberflächenwasserretention). Hieraus ergeben sich 
weitere Wechselwirkungen v. a. auf Pflanzen und Tiere (Verlust des Lebensraumes) 
sowie das Kleinklima (Verlust einer Fläche für Kaltluftentstehung und Verdunstung). 
Allerdings ist durch die Foliengewächshäuser, die durch feste Neubauten ersetzt 
werden, bisher schon eine Einschränkung des Bodenlebens gegeben.  
 
Der Bebauungsplan überplant ein bestehendes Gärtnereigelände in der freien Land-
schaft. Aufgrund der hohen Intensität der Nutzung sowie der relativ geringen Größe 
des Gebietes hat die Umsetzung der im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen 
kaum einen Einfluss auf die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern. Da ins-
gesamt unerhebliche (negative wie positive) Umweltwirkungen infolge der Durchfüh-
rung der Planung (einschließlich der Ausgleichsmaßnahmen) zu erwarten sind, ist 
eine Kumulation oder Verstärkung negativer Wirkungen kaum zu erwarten.  
 
 
2 a) 11. Gesamtbewertung gemäß Leitfaden 
 
Übersicht der Bewertung der Schutzgüter  
 

Untersuchte Schutzgüter Bedeutung der Schutzgüter 

Boden Kategorie II, unten 
(mittlere Bedeutung für den Naturhaus-
halt) 

Wasser Kategorie II unten 
(mittlere Bedeutung für den Naturhaus-
halt) 

Klima/ Luft Kategorie I, oben 
(geringe Bedeutung für den Naturhaus-
halt) 

Arten und Lebensräume  Kategorie I, oben 
(geringe Bedeutung für den Naturhaus-
halt) 

Landschaftsbild Kategorie II unten  
(mittlere Bedeutung für das Landschafts-
bild) 

 
 
Aus der Summe der Bewertungen für die einzelnen Schutzgüter ergibt sich in der 
Zusammenschau  für den Geltungsbereich eine mittlere Bedeutung für Naturhaushalt 
und Landschaftsbild, wobei innerhalb dieser Kategorie der untere Bereich zutreffend 
ist.  
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2 b) Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchführung 

der Planung und bei Nichtdurchführung der Planung 
 
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem Grünordnungsplan „Son-
dergebiet Erlebnisgärtnerei“ sind Eingriffe in die Landschaft verbunden, die zu Ver-
änderungen und Beeinträchtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes 
führen. Die Eingriffe sind: 
 
Schutzgut Boden  
-  Verlust der natürlichen Ertragsfunktion des Bodens durch Überbauung und  Ver-

siegelung 
-  Verlust der natürlichen Speicher-, Puffer- und Filterfunktion des Bodens durch 

Überbauung und Versiegelung  
 
Schutzgut Wasser 
-  Beeinträchtigungen des Oberflächenwasserabflusses durch die Versiegelungen 

des Vorhabens, dadurch Reduzierung der Grundwasserneubildung 
 
Schutzgut Klima/Luft 
-  Verringerung der Verdunstung durch die Versiegelung von Flächen 
 
Schutzgut Arten und Lebensräume 
-   allgemeiner Verlust von Flächen als Lebensraum für Tiere und Pflanzen in der Er-

weiterungsfläche 
 
Schutzgut Landschaftsbild 
-  Veränderung des Landschaftsbildes durch zusätzliche Gebäude  

Allerdings ist das Landschaftsbild bereits vorbelastet durch die Gewächshäuser, 
die Gerätehütte und das Blockhaus, die von weither sichtbar sind. 

 
 
2 c)  Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich 

der  nachteiligen Auswirkungen 
 
2 c) 1. Vermeidungsmaßnahmen 
 
Nach § 13 des Bundesnaturschutzgesetzes sind erhebliche Beeinträchtigungen von 
Natur und Landschaft vom Verursacher vorrangig zu vermeiden. Alle Möglichkeiten 
zur Vermeidung der Eingriffserheblichkeit sind auszuschöpfen bzw. alle vermeidba-
ren Beeinträchtigungen zu unterlassen. Nach Überprüfung der Lage und der land-
schaftlichen Situation verbleiben die unter 2 b) aufgeführten Eingriffe und müssen 
deshalb minimiert und ausgeglichen werden.  
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2 c) 2. Minimierungsmaßnahmen 
 
Die durch einen Eingriff bedingten Auswirkungen auf den Naturhaushalt, das Land-
schaftsbild und den Erholungswert eines Landschaftsraumes sind zu minimieren. 
Folgende Maßnahmen zur Eingriffsminimierung sind vorgesehen: 
 
Schutzgut Boden 
- Reduzierung der Versiegelungsflächen auf das unbedingt notwendige Mindestmaß 
 
Schutzgut Wasser 
-  Minderung der Beeinträchtigungen des Wasserkreislaufs durch Versickerung des   
   Oberflächenwassers, soweit möglich 
-  Verwendung von wasserdurchlässigen Belägen, soweit technisch möglich, bei pri-

vaten Verkehrsflächen (s. Festsetzung 6.3.2 im Bebauungsplan) 
 
Schutzgut Klima/Luft 
- Verbesserung des Kleinklimas durch zusätzliche Gehölzpflanzungen 
  (s. Festsetzung 8.1 im Bebauungsplan) 
 
Schutzgut Arten- und Lebensräume 
-  Verbesserung der Lebensbedingungen für Tierarten durch zusätzliche Gehölz-

pflanzungen (s. Festsetzung 8.1 im Bebauungsplan) 
 
Schutzgut Landschaftsbild 
-  Bebauung im Bereich einer bestehenden Gärtnerei mit Gewächshäusern, Geräte-

hütte und Blockhaus, durch kein neuer Siedlungsansatz in der Landschaft 
-  Festsetzung zusätzlicher Pflanzbindungen zur landschaftlichen Einbindung der 

Stellplätze (s. Festsetzung 8.1 im Bebauungsplan) 
-  Hinweise zur Fassadenbegrünung (s. Hinweis 10.2 im Bebauungsplan) 
 
 
2 c) 3.    Ausgleichsflächenbedarf 
 
Die Flächen des Geltungsbereiches sind zum Teil vorbelastet durch drei Gewächs-
häuser und eine Gerätehütte. 
 
Der Eingriff  ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ohne die bestehende 
Blockhütte und ohne die bestehende Straßenfäche.  
 
Eingriff 
 
Größe Geltungsbereich  8.793 m² 
abzüglich bestehende Straße  1.385 m² 
abzüglich bestehende Blockhütte  84 m² 
 
Eingriff  7.324 m² 
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Aus der Überlagerung der Bewertungen von Bestand und Eingriff unter Berücksichti-
gung der oben genannten Minimierungsmaßnahmen und der Planungskonzeption 
selbst ergeben sich nach dem Leitfaden „Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft“ die folgenden Ausgleichsfaktoren: 
 
Gebiet mittlerer Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild. 
Typ B: geringer bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Erwerbsgärtnerei 
mit Nebengebäuden, aus der Landschaft von allen Seiten einsehbar) ergibt nach 
dem Leitfaden das Feld Typ B / Kategorie II und damit einen Ausgleichsfaktor von 
0,5 bis 0,8. 
 
Aufgrund der festgesetzten grünordnerischen Minimierungsmaßnahmen im Bauge-
biet: 

- Reduzierung der Versiegelung auf unbedingt notwendige Mindestmaß 
- Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet sowie Verwendung   
 versickerungsfähiger Beläge  
- Festsetzungen für umfangreiche Baumpflanzungen  

ist eine Reduzierung des festgestellten Höchstwertes um 0,3 Punkte sachgerecht. 
 
Dadurch ergibt sich folgende Ausgleichsverpflichtung: 
 
Eingriff 7.324 m² x Faktor 0,5 = 3.662 m ² 
 
 
Ausgleichsflächenbedarf  3.662 m² 
 
 
Die Ausgleichsflächen können im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht 
nachgewiesen werden. Der Ausgleich erfolgt extern auf dem Grundstück Fl. Nr. 
1882/1 Gemarkung Reichling mit 3.662 m² (siehe Lageplan im Anhang). 
 
Der notwendige Ausgleich erfolgt durch die Anlage einer extensiv genutzten artenrei-
chen Mähwiese (Typ Salbei-Glatthaferwiese) auf drei Seiten des bestehenden Ge-
wächshauses (U-förmig).  
 
Von der bestehenden Wiese ist die Grasnarbe zu entfernen (Mahd, Bearbeitung mit 
Kreiselgrubber oder Bodenfräse). Im Anschluss daran ist eine Neuansaat mit geeig-
netem Saatgut durchzuführen. 
 
Die Gesamtfläche wird in Zukunft zweimal jährlich im Juli und im September gemäht. 
 
Auf der gesamten Ausgleichsfläche unterbleibt jeglicher Dünge-, Herbizid- und Fun-
gizideinsatz. 
 
Bei der Einsaat der Mähwiese ist autochthones Saatgut im Sinne von Regiosaatgut 
zu verwenden. Die Ansaat erfolgt mit Saatgut der Herkunftsregion 8 AV. In der Saat-
gutmischung dürfen nur Arten, Unterarten oder Varietäten enthalten sein, die unter 
der Internetadresse: <www.regionalisierte-pflanzenproduktion.de/artenfilter.htm für 
die jeweilige Herkunftsregion als geeignet gekennzeichnet sind.  
Die Erfüllung der o. g. Eigenschaften ist durch ein Zertifikat zu garantieren und sie 
muss nachweisbar sein. (Vorlage des Zertifikats, Lieferschein, Rechnung).   

http://www.regionalisierte-pflanzenproduktion.de/artenfilter.htm
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Im konkreten Fall soll mit autochthonem Wildpflanzen-Saatgut der betroffenen Her-
kunftsregion eine magere Ausprägung einer Flachland-Mähwiese (Salbei-
Glatthaferwiese) auf trockenem bis frischen Standort, z.B. Artenmischung 02 „Fett-
wiese Herkunftsregion 8 AV von Rieger-Hofmann, Blaufelden oder vergleichbare 
Qualität angesät werden. 
 
An der westlichen und östlichen Grundstücksgrenze ist jeweils eine Feldhecke anzu-
pflanzen. 
 
Bei den Pflanzungen sind ausschließlich Gehölze mit Herkunftsnachweis zu verwen-
den (autochthone, bzw. gebietseigene Gehölze). Entsprechend der Lage des Land-
kreises Landsberg am Lech ist das Vorkommensgebiet  6.1 „Alpenvorland“ nach dem 
Leitfaden des Bundesumweltministeriums zur Verwendung gebietseigener Gehölze 
2012 zu wählen. Als Nachweis für die Verwendung der autochthonen Gehölzqualität 
sind ein Lieferschein der Bezugsfirma sowie der Herkunftsnachweis (Zertifikat ge-
mäß Mindeststandards der Zertifizierung gebietseigener Gehölze in Bayern) vorzule-
gen. 
 
Die Feldhecken werden spätestens im Jahr nach der Baufertigstellung des ersten 
Gebäudes gepflanzt.  
 
Zur rechtlichen Sicherung der Ausgleichsfläche ist die Eintragung einer entsprechen-
den Dienstbarkeit im Grundbuch im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbe-
hörde des Landkreises Landsberg am Lech vor Satzungsbeschluss des Bebauungs-
planes zwingend erforderlich. Für den Grundbucheintrag wird folgende Formulierung 
vorgeschlagen: 
 
Der Eigentümer verpflichtet sich zugunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch 
das Landratsamt Landsberg am Lech – untere Naturschutzbehörde -, alle Nutzun-
gen, die dem auf der Teilfläche des Grundstücks Fl. Nr. 1882 der Gemarkung Reich-
ling bezweckten Biotop- und Artenschutz (Anlage einer extensiv genutzten artenrei-
chen Wiese, Pflanzung einer Baumreihe) nicht dienlich sind, zu unterlassen. Hierzu 
gehören auch bauliche, landwirtschaftliche, forstwirtschaftliche und fischereiwirt-
schaftliche Nutzungen sowie die Anlage von Freizeiteinrichtungen. Für den Fall der 
Nichterfüllung ist der Freistaat Bayern berechtigt, auf dem dienenden Grundstück alle 
Maßnahmen, insbesondere Gestaltungs-, Pflege-, Erhaltungsmaßnahmen, durchzu-
führen  bzw. durchführen zu lassen, welche zur Schaffung und Erhaltung der Aus-
gleichsmaßnahme entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes erforder-
lich oder zweckdienlich sind, und zu diesem Zweck das dienende Grundstück durch 
beauftragte Personen betreten und befahren zu lassen.  
 
 
2 c) 4. Anderweitige Planungsmöglichkeiten 
 
Der Ausbau des Gärtnereigeländes dient einem am Standort ansässigen Betrieb. Es 
werden keine zusätzlichen Flächen beansprucht. Die vorhandenen Foliengewächs-
häuser werden durch feste Gebäude ersetzt. Anderweitige Alternativen drängen sich 
nicht auf. 
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3. Zusätzliche Angaben 
 
3.a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen 
 Verfahren bei der Umweltprüfung 
 
Der Umweltbericht beruht auf einer genauen Geländebegehung und Informationen 
aus einschlägigen übergeordneten Planungen und Programmen. Außerdem stand 
ein Sickertest von Dipl.-Ing. Michael Wagner, Beratender Ingenieur für Abwasser-
technik Altenstadt von 2018 und das tachymetrische Geländeaufmaß von Bach Ver-
messungs GmbH Rottenbuch von 2018 zur Verfügung. 
 
 
3.b) Beschreibung der Maßnahmen zur Überwachung der Auswirkungen 
 
Es ist vorgesehen, 2 Jahre nach Baufertigstellung gemeinsam mit der Unteren Na-
turschutzbehörde zu überprüfen, ob die aufgeführten  Minimierungsmaßnahmen 
(Versickerung von Niederschlagswasser, Baumpflanzungen) umgesetzt worden sind. 
Andernfalls ist eine Nachberechnung der Ausgleichsflächen durchzuführen. 
 
 
3 c)   Zusammenfassung 
 
Die Planung erfolgt in einem bestehenden Erwerbsgärtnerei-Gelände. Dazu werden 
keine zusätzlichen Flächen benötigt. Die Ausgleichsflächen für die zusätzliche Be-
bauung können im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht nachgewiesen wer-
den. Der Ausgleich erfolgt extern auf dem Grundstück Fl. Nr. 1882/1 Gemarkung 
Reichling mit 3.662 m. 
 
Gemeinde Reichling, 
 
 
 
 
Margit Horner-Spindler 
Erste Bürgermeisterin 
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