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Einleitung

Seit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches muss bei
der Aufstellung von Bauleitpldnen gemdB § 2 Abs. 4 BauGB fiUr die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine Umweltprifung
durchgefuhrt  werden. Dabei  sind die  voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu
bewerten. Dieser Umweltbericht ist gemd&B § 2a BauGB der Begrindung zur
Bauleitplanung als gesonderter Teil beizufigen.

Durch die vorliegende Planung ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft gemaB § 1a
BauGB und § 18 BNaiSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
beziehungsweise des Landschaftsbildes wird dadurch beeintrédchtigt. Die
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wurde anhand des Leitfadens des Bayerischen
Staatsministeriums  fOr Landesentwicklung und Umweltfragen Uberproft  und
durchgefuhrt.

Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft bzw. auf andere Schutzguter
werden geprift und  Aussagen zu Vermeidungs-,  Verringerungs- und
AusgleichsmaBnahmen getroffen. Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren
jeweils nach Kenntnisstand ergénzt und fortgeschrieben.

Beschreibung der Planung, Ziele und Inhalte

Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Die vorliegende Planung schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein

Mischgebiet (MIl) am westlichen Ortsrand von Peitzing, der Gemeinde Schénberg im

Landkreis MUhldorf.

Der vorliegende Bebauungsplan &ndert den rechtsglltigen Bebauungsplan im

Bereich der Bauparzelle 1 und erweitert diesen im Bereich der Bauparzellen 15, 16 und

17. Es sind bezogen auf die Parzellen folgende Anderung zulé&ssig:

Parzelle 1: Anderung der Baufensters, Erweiterung/Verschiebung der Parzelle
nach Westen.

Parzelle 15:  VergréBern des Baugrundstickes, Anderung des Baufensters

Parzelle 16:  Bestandssicherung, erstmalige Aufnahme in den Geltungsbereich

Parzelle 17:  Nachverdichtung, erstmalige Aufnahme in den Geltungsbereich

Die Neuauseisung bindet stadtebaulich sinnvoll an die bestehende Bebauung an. Der
vorliegende Plan schafft die Rahmenbedingungen fUr die im Ml zuldssigen Nutzungen
und definiert das gewuUnschte stddtebauliche Erscheinungsbild in diesem Bereich. Ziel
ist, das Planungsgebiet unter BerUcksichtigung der Freiraumqualitdt in  das
stddtebauliche Umfeld und die umgebenden Landschaftsstrukturen einzubinden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine vertrdgliche Entwicklung
sichergestellt werden. Es soll ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB
erstellt werden, um die baurechtlichen Voraussetzungen zu schaffen. Der vorliegende
Planteil ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches die bisher rechtsgUlfige Planung
vollstandig.
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Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Zur Sicherung der bestehenden Strukturen wurde bereits bei der Standortwahl
berucksichtigt, dass nur Gebiete mit geringerer naturschutzfachlicher Wertigkeit
beplant werden.

Innerhalb des Planumgriffes liegen keine Biotope. Nord&stlich des Geltungsbereiches
befinden sich die Biotope 7640-0104-003 und 7640-0104-004 Biotopkartierung
(Flachland)  7640-0104 Hecken im Hohlweg und Flurhecken sudlich
Unterweinbach und nérdlich Peitzing

Beschreibung

Die Teilfldchen 3 und 4 sind Baumhecken an den beidseitigen B&schungen eines
Hohlweges, der gelegentlich noch befahren wird.

Den Hauptbestand bilden kréaftige, ca 50 - 75 Jahre alte Eichen, aber auch Birken

und Eschen. Die dichte Strauchschicht mit Hasel und Holunder schlieBt sich zu einem
beinahe IUckenlosen Bestand.

In der Krautflora verbreiten sich dominant Gewdhnlicher GeifuB und Echte Nelken-
wurz, am Nordrand der Teilfldche 4 auch GroBe Fetthenne und Zypressenwolfsmilch.

Weitere Schutfzgebiete liegen nicht vor. FUr die geplante Bebauung auf Parzelle 17
sind teilweise Gehodlzrodungen erforlderlich. SUdlich des Geltungsbereiches befindet
sich der Eschlbach.

Ziel der GrUnordnung ist es, eine verfrdgliche Einbindung der Bebauung am
westlichen Ortsrand von Peitzing sicherzustellen und naturschutzfachlich wertvolle
Fldchen zu sichern und zu schaffen.

Die Art der zu pflanzenden BGdume wurde entsprechend den regionaltypischen und
heimischen Vorkommen und unter besonderer BerUcksichtigung der Belange des
Artenschutzes (Vogelndhr- und Nistgehdlz) gewdhlt. Durch die definierte Lage und die
Festsetzung einer Mindestanzahl von neu zu pflanzenden B&umen wird einerseits die
ortstypische Durchgrinung, andererseits die Vernetzung der Lebensrdume innerhalb
und auBerhalb des Planungsumgriffs sichergestellt und verbessert. Diese Vernetzung ist
insbesondere von Bedeutung, da das Planungsgebiet den Ubergang zum
AuBenbereich darstellt.

Die festgesetzten Ausgleichsfléchen innerhalb des Geltungsbereiches Nr. 2 soll die
nicht vermeidbaren Auswirkungen wie z.B. Versiegelung durch Gebdude und
Verkehrsfldchen kompensieren.

Planerische Vorgaben und deren Bericksichtigung

Fachziele des Umweltschutzes und Art der BerUcksichtigung

Die zu beachtenden Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus den einschldgigen
Fachgesetzen (Naturschutzgesetz, Wassergesetz, Immissionsschutzgesetz usw.), aus
dem Landesentwicklungsprogramm Bayern und dem Regionalplan SUdostbayern
(Region 17) sowie weiteren Fachplanungen (Biotopkartierung, Arten- und
Biotopschutzprogramm, Landschaftsplan, Natura 2000).
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Einschrdnkende Aussagen aus dem Landesentwicklungsprogramm und dem
Regionalplan liegen fur den ausgewdhlten Bereich nicht vor. Im gemeindlichen
Flachennutzungsplan/Landschaftsplan ist das Planungsgebiet als Fldche fiUr die
Landwirtschaft ausgewiesen, dieser wird zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen im Parallelverfahren gedndert. Weitere einschrdnkende Aussagen
liegen im Fldchennutzungsplan bzw. Landschaftsplan nicht vor. WeiterfGhrende
Aussagen sind der stddtebaulichen Begrindung zu entnehmen.

Aussagen des LEP
7.1 Natur und Landschaft

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft
(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und
Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden.

7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem
(Z) Ein zusammenhdngendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.

Aussagen des Regionalplanes

| Natur und Landschaft

1 G Leitbild

NatUrliche Lebensgrundlagen sind NaturgiUter und Naturkrafte, die in komplexen Oko-
systemen zusammenwirken. Naturschutz und Landschaftspflege haben die Aufgabe,
diese natirlichen Lebensgrundlagen zu sichern und zu gestalten.

| 2.1. Z Siedlungsgebiete

Die Erweiterung und Verdichtung der Siedlungsfldchen mit immer kleineren
innerdrtlichen Freifldchen fUhrte vielfach zu einer Verstadterung des Wohnumfeldes
mit einem Mangel an naturnahen Landschaftselementen. Gliedernde Freifléchen in
Siedlungsgebieten und ihre Vernetzung mit der freien Landschaft ernéhen die
Okologische Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes. Sie fragen wesentlich zur
Wohnqualitdt und zur Sicherung eines ginstigen Wohnumfeldes bei. [...] In &kologisch
und landschaftlich empfindlichen RGumen der Region wie insbesondere in den Tdlern
von Inn, Isen, Aftel und Rott sowie den besonders exponierten Hanglagen im tertiéren
HUgelland ist nur eine behutsame Siedlungsentwicklung vertretoar.

Vorgehensweise bei der DurchfUhrung der Umweltprifung

Als allgemeine Daten standen das aktuelle Luftbild sowie die aktuellen Schutzgebiets-
und Biotopabgrenzungen (FIS-Natur Online), das Arten- und Biotopschutzprogramm
des Landkreises MuUhldorf und der Bebauungsplanentwurf zur VerfUgung.
Ortsbegehungen fanden im September 2019 statt. Ein Immissionsschutzgutachten liegt
nicht vor.
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Vorprifung der Schutzgebiete
Merkmal Betroffenheit | Erhebliche
ja/nein Auswirkungen
FFH-Gebiet Nein Nein
SPA Gebiet Nein Nein
Naturschutzgebiet Nein Nein
Naturdenkmal Nein Nein
Landschaftsschutzgebiet Nein Nein
geschutzte Landschaftsbestandteile Nein Nein
geschutzte Biotope Nein Nein
Uberschwemmungsgebiete Nein Nein
Wasserschutzgebiete Nein Nein
sonstige Schutfzausweisung Nein Nein
Denkmalschutz / Bodendenkmdler Nein Nein
Immissionsschutz Nein Nein

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt

Beschreibung der Umweltprifung

Réumliche und inhaltliche Abgrenzung

Der Ortsteil Peitzing liegt ca. 1,1 km nérdlich von Schénberg in der Gemarkung
Schénberg und liegt auf einer Hohe von ca. 460 m U.NN. im Landkreis MUhldorf am

Inn, Regierungsberzirk Oberbayern.

Das Planungsgebiet mit den Flurnummern 1278, 1278/2, 785 (Teil), 1273/1, 1273, 1268/1,
168 (Teil) und 1267/1 (Teil) schlieBt eine Flidche von 0,396 ha ein und wird wie folgt
begrenzt:

402-17 2020.03.05 BPL Peitzing 3Aend_UMWELTBERICHT.docx

im Norden durch ein gewerblich genutzte Anwesen und Wohnnutzung

Im Osten durch Wohnbebauung,

Im SUden durch Wiesen bzw. den Eschlbach

im Westen Wiesen / landwirtschaftlich genutzte Fldchen

Seite 6 von 19



BREINL.

landschaftsarchitektur + stadtplanung

3.1.2
3.1.3
3.2

Florian Breinl Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
BPL Nr. 007_03 Peitzing - Deckblatt Nr. 3 - UMWELTBERICHT
Datum 05.03.2020

Luf’rblld mit Amtlicher Biotopkartierung (pink), Quelle FIS Natur Onhne des LfU

Angewandte Untersuchungsmethoden

Der Umweltbericht wurde methodisch wie folgt aufgebaut:

Die Standortuntersuchung erfolgt auf Basis des FiGdchennutzungsplanes.

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage
der Daten des Fldchennutzungsplanes, der Erkenntnisse die im Rahmen der
Ausarbeitung des Bebauungsplanes entfstanden sind, der zur Verfigung stehenden
Umweltdaten (FIS-Natur Online mit Schutzgebieten, Amtlicher Biotopkartierung,
Okofl&échen und Orthophotos, Bayerischer Denkmalatlas, ABSP MUhldorf am Inn )
sowie der Literatur der Ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP
(Landesentwicklungsprogramm Bayern), Regionalplan (Region 17, Sidostbayern) und
Ortsbegehungen im September 2019.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Datenerhebung

Die Bewertung erfolgt nach Unterscheidung 3er Stufen: Geringe, mittlere und hohe
Erheblichkeit. Dabei ist die Ausgleichbarkeit ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit
nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird als hoch eingestuft. Schwierigkeiten bei der
Datenerhebung sind bisher nicht aufgetreten.

Bestandsaufnahme, Bewertung und Beschreibung der Umweltauswirkungen der

Planung
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Bei der Beschreibung der SchutzgUter wird im Wesentlichen auf die bisher
unbeplanten Bereiche eingegangen.

Schutzgut Arten und LebensrGume

Bestand:

Das Planungsgebiet wird derzeit als intensiv genutztes Grinland und als strukturreicher
Garten genutzt.

Innerhalb des Planumgriffes liegen keine Biotope. Norddstlich des Geltungsbereiches
befinden sich die Biotope 7640-0104-003 und 7640-0104-004 Biotopkartierung
(Flachland)  7640-0104 Hecken im Hohlweg und Flurhecken sudlich
Unterweinbach und nérdlich Peitzing.

Beschreibung

Die Teilfldchen 3 und 4 sind Baumhecken an den beidseitigen Boschungen eines
Hohlweges, der gelegentlich noch befahren wird.

Den Hauptbestand bilden kréaftige, ca 50 - 75 Jahre alte Eichen, aber auch Birken

und Eschen. Die dichte Strauchschicht mit Hasel und Holunder schlieBt sich zu einem
beinahe IGckenlosen Bestand.

In der Krautflora verbreiten sich dominant Gewdhnlicher GeifuB und Echte Nelken-
wurz, am Nordrand der Teilfldche 4 auch GroBe Fetthenne und Zypressenwolfsmilch.
Weitere Schutzgebiete liegen nicht vor. Fir die geplante Bebauung auf Parzelle 17
sind teilweise Gehodlzrodungen erforlderlich. SUdlich des Geltungsbereiches befindet
sich der Eschlbach.

Artennachweise geschitzter Tier und Pflanzenarten innerhalb des Planungsbereiches
sind nicht bekannt.

In einer Entfernung von ca. 30m und mehr stdlich des Planungsgebietes verlauft das
Tal des Eschlbaches mit Uberschwemmungsbereichen sowie den
gewdsserbegleitenden Strukturen und UfersGumen.

Bewertung / Planung:

Durch die Bebauung kommt es zu Verlust bzw. die Neuninanspruchnahme von
unbebauten Fldchen und zu Verlust von Lebensraum.

Durch die Neupflanzung heimischer B&Gume werden siedlungsnahe und 6kologisch
wertvolle Lebensrdume geschaffen.

Es geht (Teil-)Lebensraum fUr Tier- und Pflanzenarten durch Versiegelung und
Uberbauung verloren. Die vorgesehenen Pflanzungen fUhren zu einer Erhdhung der
Strukturvielfalt und schaffen Nahrungsfléchen zum Beispiel fUr diverse Vogel und
Fledermausarten.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt  Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Arten und Mittel Mittel Gering Mittel
Lebensrdume
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Schutzgut Boden/Geologie

Bestand:

Bislang ist der Boden innerhalb des Planungsgebietes weitestgehend durch die
landwirtschaftliche Nutzung geprégt. Die natirliche Ertragsfunktion und Bodenstruktur
ist intakt.

GemdB der digitalen geologischen Ubersichtskarte im MaBstab 1:25.000 (aus dem
Bodeninformationssystem Bayern) befindet sich das Planungsgebiet auf den
nachfolgend beschriebenen Legendeneinheiten.

Abbildung des UBK25-Ausschnitts aus dem Geo-Fachdaten-Atlas
(Bodeninformationssystem Bayern)

Sachdaten der Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000 des LfU
Legendeneinheit | Darstellung Legendentext
(Kurzname) Abbildung

Lehm umgelagert

Bewertung / Planung:

Das Standortpotenzial fUr die naturliche Vegetation (Arfen- und Biotopschutzfunktion)
ist als gering bis mittel einzustufen, da es sich weder um wertvolle Feucht- noch
Magerstandorte handelt. Die Retentions- und die Ertragsfahigkeit des Bodens sind als
mittel bis hoch einzustufen.

Zudem wurde gepruUft ob es sich um einen Boden mit bedeutender Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte handelt: Im Umfeld und Wirkraum der Planung
befinden sich gemdB der digitalen Daten des Bayerischen Landesamtes for
Denkmalpflege, welche auf der Homepage ,Bayern Atlas" zur Verfugung stehen,
keine Bodendenkmdler.
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Prognose:

Durch die baulichen MaBnahmen wird das Bodengefige gestért. Diese wurden
jedoch auf das notwendige MindestmalB reduziert. Es gehen Landwirtschaftsfldchen
sowie in Bereichen von Uberbauung und Versiegelung die natirliche Ertragsfunktion
und Schutzfunktionen des Bodens verloren. Im Rahmen von BaumaBnahmen kann es
zu nachteiligen Bodenverdichtungen kommen.

Folgende MinimierungsmaBnahmen wurden getroffen:

Erdmassenbewegungen fur Gebdude, bauliche Anlagen und Verkehrsfldchen
werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes auf ein notfwendiges
MindestmaB reduziert.

Festsetzungen zum Geldndeauftrag bzw. -abtrag verhindern weitere Bodeneingriffe
auf den Freifldchen.

Die Verwendung sickerfdhiger Beldge leistet einen Beitrag zum Erhalt der natUrlichen
Bodenfunktionen.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt  Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Boden/ Mittel Mittel/Hoch Gering Mittel
Geologie

Schutzgut Wasser

Bestand:

Im unmittelbaren Planungsgebiet befindet sich kein Oberfldichengewdsser. In einer
Entfernung von ca. 30m und mehr flieBt der Eschlbach. Gemd&B den Informationen aus
der Hydrogeologischen Karte 1:100.000 des Bayerischen Bodeninformationssystems
reicht die Filterwirkung von gering bis maBig (bei erhbhtem Feinkornanteil auch hoch).
Die Bdden im Planungsgebiet leisten einen Beitrag zur Grundwasserneubildung.
Weitere Angaben sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefthrt.

Hydrogeologische Karte M 1:100.000 des LfU

Einheit Gesteinsausbildung und Merkmale Schutzfunktions-

Hydrogeologische eigenschaften

Generallegende

JUngere Obere | Sand, Fein- und Mittelkies, Schluff- und | M&Biges, bei

SUBwassermolasse Toneinschaltungen; meist karbonatfrei; in | erhdhtem

(Hangendserie) kiesigen und sandigen Partien | Feinkornanteil auch
Grundwasserleiter mit geringer bis mdaBiger | hohes
Porendurchldssigkeit, (bei héherem | Filtervermdgen
Feinkornanteil geringer)
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Abb|ldung eines Ausschnl’rfs der Hydrogeologlschen Karte 1:100. OOO Quelle Geo—
Fachdaten-Atlas (Bodeninformationssystem Bayern)

Bewertung / Planung:

Das genannte Oberfldchengewdasser (Eschlbach) liegt auBerhalb des unmittelbaren
Wirkraums der Planung. Bei fachgerechter Umsetzung sind keine nennenswerten
Auswirkungen sowie Beeintradchfigungen zu erwarten.

Mit Festsetzungen/Hinweisen zum Umgang mit nicht  verunreinigten
Niederschlagswasser (z.B. sickerfGhige Beldge, Festsetzung eines geringen
Versiegelungsgrades bzw. Festsetzungen zur Minimierung der Bodeneingriff) bleibt die
Sickerfahigkeit des Bodens teilweise erhalten. Die  Reduzierung der
Grundwasserneubildung sowie Filterfunktion des Bodens wird in Bereichen der
Bebauung und Verkehrsfldchen minimiert.

In den Grundwasserkdrper wird nicht eingegriffen.

Die Verdunstung (Evaporation) wird durch den Erhalt und Neupflanzung von
Str&éuchern und Baumen verbessert.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt  Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Wasser Mittel Mittel Gering Mittel

Schutzgut Klima/Luft

Der Landkreis MUhldorf am Inn ist durch das kUhl-feuchte Klima des Alpenvorlandes
gepragt. Die jahrlichen Niederschlidge nehmen von Norden nach Suden kontinuierlich
zu. FUr die Niederschlagsverteilung haben das nahe gelegene Alpenmassiv und die
Endmordnenhigel eine entscheidende Bedeutung. Die mittleren
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Jahresniederschlagsmengen liegen bei 700 — 1.000 mm an. Der GroBteil der

3.2.5

Niederschldge fallt im hydrologischen Sommerhalbjahr, was auf hdufige Gewitter
zurUckzufUhren ist. Die relative Trockenheit im Winter h&ngt mit der hdéufig
auftretenden Hochdruckzone Uber den Alpen zusammen. Die mittleren
Jahrestemperaturen liegen zwischen 8,0 °C und 10,0 °C. Der gesamte Landkreis liegt
im Einflussbereich des F&hns.

Das Planungsgebiet fallt von Nord nach SUd ab. Es hat durch seine Lage am Ortsrand
eine gute DurchlUftung.

Der Bereich hat keine besondere Bedeutung als Kaltluftentstehungsfldche.

Bewertung / Planung:

Vermeidung hdherer Hitze- und Staubentwicklung durch Neupflanzung von B&dumen
und Str&duchern im Planungsgebiet.

Weitgehender Erhalt des Mikroklimas durch BerUcksichtigung bei Gebdudestellung
und Pflanzungen, Erhalt von Luftaustauschbahnen (Nordsud- und
Westostdurchldssigkeit) innerhalb des Planungsgebietes (Luftfeuchtigkeit, Staub,
Temperatur).

Erhdhte  Luftverschmutzung ist  nur baubedingter Art  (temporér), durch
Baustellenfahrzeuge, zu erwarten.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt  Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Klima/Luft Mittel Gering Gering Gering

Schutzgut Landschaftsbild

Bestand:

Das Planungsgebiet nimmt aufgrund seiner Lage (Ortsrandlage), Topographie und
umgebender Bebauung eine mittlere Funktfion fUr das Landschaftsbild ein. Mit der
Bebauung findet ein Eingriff in das Landschaftsbild staft, der durch die Grinordnung
und Gebdudetypologie / -stellung minimiert wird und durch AusgleichsmaBnahmen
kompensiert werden muss.

Bewertung / Planung:

Mit den Festsefzungen zur Hbhenlage der Gebdude werden Eingriffe in die
Topographie minimiert. Das Landschaftsrelief bleibt ernalten.

Die festgesetzten Baufenster sichern eine gewisse Durchldssigkeit des Gebietes.

Die kompakte Bauweise und gUnstige ErschlieBung des Baugebietes verhindert einen
unndtigen Fldchenverbrauch an anderer Stelle und tradgt dem Ziel eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, Rechnung.

Mit der Anbindung an eine bestehende OrtsstraBe erfolgt ein behutsamer,
fldchensparender Eingriff.

Die Neupflanzung von heimischen Bdumen und Strduchern auf den Grundsticken
und zum planungsrechtlichen AuBenbereich, sichern die Einbindung der
Siedlungseinheit in die Landschaft.
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Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt  Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Landschaftsbild | Gering Mittel Gering Gering
3.2.6 Schutzgut Mensch / Immissionen

3.2.7

Bestand:

Das Planungsgebiet ist im Westen und Norden umgeben von landwirtschaftlichen
Fldchen von denen Emissionen ausgehen, daher ist mit ortsGblichen Larm, Staub und
Geruchsbeldstigung zu rechnen. Nordlich des Planungsgebietes befindet sich
auBerdem ein Betrieb mit gewerblicher Nutzung. Im Osten wird das Planungsgebiet
von Wohngebduden umgeben. Die bestehenden Nutzungen sind im Bestand
konfliktfrei moglich. Es liegt kein Immissionsgutachten vor.

Die Fidche hat keine Erholungsfunktion.

Bewertung / Planung:

Durch den Bauldrm sind vorUbergehende Beeintréchtigungen insbesondere auf die
bestehende Siedlung zu erwarten.

Durch die Neuplanung mit Wohngebduden erhdht sich mit der gréBeren
Anwohnerzahl auch das Verkehrsaufkommen. Die kUnftigen Verkehrsbewegungen
(hier ausschlieBlich  PKW-Verkehr) fGhren jedoch zu keiner signifikanten
Immissionsbelastung.

Es ist im Planungsgebiet weiterhin mit ortsUblichen Immissionen wie landwirtschaftlicher
Larm-, Staub- und Geruchbeldstigung zu rechnen, dies gilt auch fur die kiUnftige
Bebauung. FUr Baugebiete in Ortsrandlage sind generell héhere landwirtschaftliche
Immissionen zu dulden.

Die angrenzende gewerbliche Nutzung ist im Bestand konfliktfrei moglich. Durch das
nur geringfigige HeranrlGcken der Wohnbebauung an den Gewerbebetrieb, im
Verhdltnis zum derzeit zuldssigen MaBstab, wird davon ausgegangen, dass die
geplanten Anderungen auch zu keiner wesentlichen Anderung des derzeitigen
Zustandes fUhren.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt  Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Mensch/ Mittel Gering Mittel/Gering Mittel
Immissionen

Schutzgebiete bzw. Kultur und Sachguter
Schutzgebiete werden nicht beeintréchtigt, da nicht vorhanden, siehe hierzu
Umweltbericht Pkt. 2.3.4.

GemdB Bayerischem Denkmal-Atlas sind keine Baudenkmdler im  Planungsgebiet
vorhanden. Sudlich des Planungsgebietes befindet sich in einer Entfernung von ca.
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250m jedoch das Baudenkmal D-1-83-143-19 Scheiune, syn. Stadel, syn Scheuer;
Stadel, ehem. Parallelstadel des Vierseithofes mit Gitterbundwerk, 3. Viertel 19. Jh.,
teilerneuert.

Ein direkter Sichtbezug besteht aufgrund der umgebenden Gebdude nicht. Das
Planungsgebiet wird in diese Richtung hin eingegrint, so das keine wesentlichen
Beeintr&dchtigungen zu erwarten sind.

Bewertung / Planung:
Es sind ansonsten keine Schutzgebiete bzw. Kultur und SachgUter vorhanden/ zu
berucksichtigen.

Prognose:
Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt  Betriebsbedingt Zusammen-
fassung
Schutzgebiete/ | Gering Gering Gering Gering
Kultur- und
Sachgiter
Wechselwirkungen

Durch die Planung erfolgen Eingriffe in den Naturhaushalt (Arten und LebensrGume,
Boden, Wasser) und in das Landschaftsbild. Auswirkungen auf Boden und Wasser z.B.
durch Versiegelung und Uberbauung betreffen i.d.R. auch die vorhandenen Arten mit
den entsprechenden Lebensrdumen. Eine Zunahme von Verkehr und
L&rmbelastungen betreffen den Menschen ebenso wie 1&drm-, immissions- oder
stérungsempfindliche Arten. Eine Aufgabe landwirtschaftlicher Nutzung kann je nach
erfolgter Bewirtschaftungsweise eine Abnahme von Stoffeintrdgen (z.B. verursacht
durch DUngemittel) in Boden und Wasser bewirken, was gleichzeitig einen positiven
Effekt auf zuvor betroffene Gewdsser (Schutzgut Wasser, Schutzgut Arten und
Lebensrdume)durch eine Minderung der stofflichen Belastung bewirkt.

Als Wechselwirkungen sind auch die vorzunehmenden MaBnahmen der Grinordnung
zu nennen. Nur bei fachgerechter Anlage und Pflege der Eingrinungs- und
KompensationsmaBnahmen ist die Einbindung des Wohngebiets in die Landschaft
bzw. der naturschutzrechtlich geforderte Ausgleich gegeben.

Weitere Wechselwirkungen im Sinne von Beeinfrichtigungen, die nicht bereits in
Bezug auf die SchutzgUter beschrieben wurden, sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung

und Durchfihrung der Planung

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

NichtdurchfUhrung der Planung (Nullvariante) sowie deren Bewertung.
Kurzfristig wére keine Anderung gegentber dem jetzigen Zustand zu erwarten, d.h. die
Fldchen werden weiter genutzt wie bisher. Der Bedarf an Baufldchen fUr gemischt
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genutzte Gebdude muUsste an anderer Stelle gedeckt werden.

PrUfung alternativer Planungsmoglichkeiten:

Die stellt hauptsdchlich die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes Peitzing
dar. In diesem Rahmen hat sich die Gemeinde entschieden auch eine
»wNachverdichtung" zu ermdglich um dem Bedarf an gemischt genutfzten Gebdude in
diesem Bereich Rechnung zu fragen. Potenfielle Baufldchen stehen in Peitzing
aufgrund der &rtlichen Besitzverhdltnisse und eingeschrénkten Erwerbsmdglichkeiten
nicht zur VerfUgung. FUr diesen Erweiterungsbereich sprechen die Ausnutzung einer
vorhandenen ErschlieBungsstraBe, die Verfugbarkeit der GrundstGcke und die
Anbindung an den Baubestand. Im Vorfeld wurden im Rahmen eines st&dtebaulichen
Gesamtkonzeptes fur diesen Bereich mehrere Planungsmaoglichkeiten geprGft. Dabei
wurden der Eingriff in die Natur und Landschaft, die Nutzung einer vorhandenen
ErschlieBung und Freihaltung eines moglichen Uberschwemmungsbereiches des
Eschlbaches bericksichtigt. Die getroffene Wahl basiert auf den Ergebnissen dieser
Profung. WeiterfUhrende Aussagen sind auch der stddtebaulichen Begrindung zu
entnehmen.

Prognose bei Durchfihrung der Planung

Bei DurchfGhrung der Planung wird die FlGdche entsprechend der getroffenen
Festsetzungen genutzt. Eine dkologische Verbesserung wird sich erst nach Entwicklung
der festgesetzten Pflanzungen und Entwicklung der Ausgleichsfldche einstellen. Die
nicht vermeidbaren Auswirkungen werden durch die KompensationsmaBnahmen
ausgeglichen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Festsetzung einer Ortsrandeingrinung

BerUcksichtigung von Luftaustauschbahnen

Ortsbildtypische Gebdudetypologie

Solitarpflanzungen in Gartenbereichen

Verwendung wasserdurchldssiger Beldge fur Zufahrten und Stellplatze
Kompakte Bauweise

Art und MaB von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung kommt es zum Verlust von unbebauter Landschaft. Die
hierfUr erforderlichen Erdbewegungen und Eingriffe in das Bodengefige muUssen an
anderer Stelle ausgeglichen werden.

Durch die Anlage von Ausgleichsfldchen k&dnnen die unvermeidbaren Auswirkungen
wie z.B. Versiegelung und die weiteren Beeintrdchtigungen der SchutzgUter zusatzlich
verringert werden.
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Die AusgleichsmaBnahmen schaffen neuen Lebensraum fur die vorkommenden Tier-
und Pflanzenarten und minimieren gleichzeitig die Auswirkungen auf Mensch,
Landschaftsbild, Kultur und Sachguter.

Eingriffsregelung

Durch den Bebauungsplan ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft, gemdB § 1a
BauGB und § 18 BNatSchG gegeben. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
beziehungsweise des Landschaftsbildes wird dadurch beeintréchtigt. Die
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wurde nach den Vorgaben des Leitfadens des
Bayerischen Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen Uberprioft
und durchgefUhrt. Durch den Eingriff entsteht ein Ausgleichsbedarf, welcher innerhalb
des Geltungsbereiches minimiert wird und innerhalo des Geltungsbereich Nr. 2
geleistet wird.

Art des Eingriffs und Faktorenwahl

Eingriffsermittiung
MaBstab: 1:1000

50} hoher Versiegelunggrod = Typ A

Engifsioche
aber Auiwertung

keine Bourechisdnderung
n Ergrif

Begrindung der Faktorenwahl:

Die Flache 1 wird derzeit als Gartenflache genutzt. GemdaB der Matrix/Bewertung des
Umweltzustandes nach SchutzgUtern (Leitfaden) kann die FlGdche der Liste 1 b
zugeordnet werden. Beim Typ A Il kann der Ausgleichsfaktor zwischen 0,8 - 1,0
angesetzt werden.

Aufgrund der MinimierungsmaBnahmen kann fUr einen Versiegelungsgrad Uber 0,35
(bzw. 0,5) ein Ausgleichsfaktor von 0,80 vertreten werden.
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Die Flache 2 wird derzeit als IntensivgrGnland genutzt. GemdaB der Matrix/Bewertung
des Umweltzustandes nach SchutzgUtern (Leitfaden) kann die Fldche der Liste 1 a
zugeordnet werden. Beim Typ A | kann der Ausgleichsfaktor zwischen 0,3 - 0,6
angesetzt werden.

Aufgrund der MinimierungsmaBnahmen kann fUr einen Versiegelungsgrad Uber 0,35
(bzw. 0,5) ein Ausgleichsfaktor von 0,50 vertreten werden.

Allgemeine Ergdnzungen:

Zur Berechnung der Ausgleichsfldche werden sdmtiliche GrundstUcksfl&chen, die
einem Eingriff/Anderung i.S. einer Verschlechterung unterliegen herangezogen.

Die geplanten GrUnfldchen bzw. Fldchen mit bestehendem Baurecht werden nicht
bilanziert, da hier kein zusatzlicher Eingriff stattfindet. (siehe hierzu auch Anlage
Eingriff/Ausgleich).

Kompensationsbedarf:

Eingriffsflache 1: 420 gm * 0,8 =336 m?
Eingriffsflache 2: 295agm *0,5 =148 m?
Gesamt: = 484 m?

Ausgleichsfléichen

Der Ausgleich erfolgt im Geltungsbereich Nr. 2, eine Fldche des gemeindlichen
Okokontos. Die detaillierte Beschreibung der Erstgestaltungs- und PflegemaBnahmen
ist dem Text- und Planteil des gemeindlichen Okokontos zu entnehmen.

Im Grundsatz sind folgende Zielsetzungen und MaBnahmen definiert.

Flurnummer(n): 107 und 108 jeweils Teilfldchen

Gemarkung: Schénberg

(Teil-)Fiachen: 422,6 gm auf FL.-Nr. 107 und 61,4 gm auf Fl.-Nr. 108
Anerkennungsfaktor: 1.0

Kompensationsfldche: 484* 1,0 = 484 gm

Entwicklungsziel: Umwandlung eines strukturarmen Fichtenforst in einen

Schwarzerlenbruchwald  junger  Ausprdgung mit
besonderer Funktion als Biberlebensraum.
ErstgestaltungsmaBnahmen: sind bereits erfolgt
Weitere Festsetzungen: Weitere MaBnahmen sind dem Texiteil des
gemeindlichen Okokontos zu entnehmen.

Umsetzungsbeginn:
Die zuvor beschriebene Bewirtschaftungsweise / Herstellung der Ausgleichsflachen ist
spatestens 1 Jahr nach Satzungsbeschluss herzustellen.

Rechtliche Sicherung:

Auf der vorbeschriebenen Kompensationsfldche wird eine Dienstbarkeit zu Gunsten
des Freistaates Bayern, vertreten durch die Untere Naturschutzbehdrde des
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Landratsamtes MUhldorf am Inn eingefragen; hierbei handelt es sich um ein
beschrankt persénliche Dienstbarkeit, sowie eine Reallast fUr 25 Jahre.

Nach Ablauf der 25 Jahre ist vorbehaltlich zur VerfGgung stehender Haushaltsmittel
eine UberfOhrung der Pflege in staatliche Férderprogramme maglich.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Ermittlung des Kompensationsbedarfs gem. 5.3.1: =484 m?
Kompensationsflachen gem. 5.3.2: 484 * 1.0 (AF) = 484 m?
Der erforderliche Ausgleichsbedarf von ist somit vollstédndig kompensiert.

Standortwabhl, Planungsalternativen, Abwéagung - Monitoring

Standoriwahl

Die Gemeinde erachtet den Standort der geplanten Baugebietserweiterung fur die
Umwelt als den vertraglichsten Standort (ungeachtet der sonstigen technischen
Anforderungen).

FUr die Wahl eines Standortes des geplanten Mischgebietes spricht auBerdem:
Technische Eignung auf Grund von Hangneigung und Exposition bzw. Anschluss an
eine bestehende ErschlieBungsstrale

Eine weitere Abwdagung ist innerhalb der Begrindung des Bebauungsplanes bzw.
dargelegt.

Bericksichtigung der Umweltbelange in der Abwdagung

Durch die Prifung oben genannter Kriterien wurden sensible Bereiche (ungeeignete
Fldchen) als Standort fUr das geplante Wohngebiet von vorne herein ausgeschlossen
und geeignete FlGchen, entsprechend der gesetzlichen Anforderungen und
Entwicklungsprogramme eruiert.

MaBnahmen zur Uberwachung - Monitoring

Nach § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behdrden die Gemeinden zu unterrichten, sofern
und soweit nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die DurchfGhrung des
Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt hat. Eine Planung der Uberwachung orientiert sich an den jeweils
betfroffenen SchutzgUtern und Wirkfaktoren. Die getroffenen Festsetzungen lassen
keine erheblichen Umweltauswirkungen (wie Larm, Artenschutz) erwarten.

Bei jeder baulichen MaBnahme ist die Einhaltung und Wirksamkeit der Festsetzungen
und MaBnahmen der Grinordnung von der Stadt Eggenfelden und / oder dem
Planfertiger zu Uberprifen.
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7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Planungsgebiet erfolgt eine vertrégliche Ausweisung von Bauland.

Die Grunordnung schafft neue Lebensrdume, minimiert schddigende Auswirkungen
fUr Flora und Fauna und bindet das Planungsgebiet durch festgesetzte Pflanzungen in
die Landschaft ein. Die nicht vermeidbaren Auswirkungen werden auBerhalb des
Vorhabensgebiets auf einer gemeindlichen Okokontoflédche ausgeglichen.

Die vom Vorhaben befroffenen SchutzgUter werden nicht erneblich beeintréchtigt.
Schutzgut Mensch/L&rm: Ein Ladrmschutzgutachten liegt nicht vor.

Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt  Betriebsbedingt Zusammen-
fassung

Arten und Mittel Mittel Gering Mittel

Lebensrdume

Boden / Mittel Mittel/Hoch Gering Mittel

Geologie

Wasser Mittel Mittel Gering Mittel

Klima/Luft Mittel Gering Gering Gering

Landschaftsbild | Gering Mittel Gering Gering

Mensch / Mittel Gering Mittel/Gering Mittel

Immissionen

Kultur- / Gering Gering Gering Gering

Sachgiter

Erster BUrgermeister Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
Alfred Lantenhammer Florian Breinl Dipl.-Ing.
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