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4. HOHENENTWICKLUNG

Das Planungsgebiet weist im mittleren Teil eine Héhenlage auf, die nach Westen bis zu
11,00 m und nach Osten bis zu 9,00 m abfalit.

Hierauf wurde in der StralRenfiihrung und Grundstiicksverteilung Bezug genommen.

An der hochsten Stelle der ErschlieRungsstrale wird ein kleiner ,Dorfplatz* mit 6ffentlichen

Stellplatzen gestaltet.
Die stark abfallenden Gelandekanten an der Sudseite des Geltungsbereiches bleiben unver-

andert als bewachsene Hangkanten bestehen.
Die Gelandehdhe liegt im gesamten Geltungsbereich zwischen 485 und 474 m NN.

5. ERSCHLIESSUNG

Das Baugebiet wird auf der Nordwestseite von der Kreisstralke RO 37 her erschlossen.

Die Héchstgeschwindigkeit wird auf der Kreisstrale in diesem Bereich auf 70 km/Std. be-
grenzt und demzufolge ein Sichtfeld (Sichtdreieck) von 5/ 110 m in beiden Richtungen frei-
gehalten.

An der Ostseite des Geltungsbereiches fuhrt derzeit ein 6ffentlicher Feldweg, der als
Themenwanderweg mit eine Reihe von einheimischen Baumbepflanzungen besdumt ist.
Das Gebiet wird mit einer Wohnstrasse mit ,Dorfplatz‘ und Wendehammer erschlossen.

Der Stellplatzschllssel betragt 2 Stellplatze pro WE (Garage / Carport, Stellplatz).
Die StralRe erhalt 6 6ffentliche Stellplatze.

6. VER- UND ENTSORGUNG

Das Schmutzwasser wird tUber die Abwasseranlage (Trennsystem) abgeftihrt.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser wird Gber Rickhaltungen und Versickerung auf
den Grundstiicken bzw. Uber einen gedrosselten Zulauf in den gemeindlichen Regenwas-
serkanal entsorgt.

Die Wasserversorgung ist gesichert durch den Anschluss an das Netz des
Zweckverbandes Wasserversorgung Schonstetter Gruppe.

Die Léschwasserversorgung wird gesichert durch Uberpriifung und ggf. Erweiterung des
Hydrantennetzes.

Die Stromversorgung ist gesichert durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der E.ON

Bayern. '
Die Beseitigung der Abfalle wird sichergestellt durch die zentrale Mullabfuhr des Landkreises

Rosenheim.
Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen wie StralRenerschlieBung, Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung werden mit angemessenem Aufwand fir den Geltungsbereich neu

erstellt.
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Anzahl der Parzelle im Bereich WA 15

Anzahl der potentiell méglichen WE als Endwert 30
Durchschnittliche Anzahl der Einwohner pro WE (2,8 -3,1) 3
Errechneter Einwohnerendwert im Gebiet WA 90
Nettoflache im Bereich Ml 6807 m?
Anzahl der potentiell méglichen WE als Endwert 15
Durchschnittliche Anzahl der Einwohner pro WE (2,8 -3,1) 3
Errechneter Einwohnerendwert im Gebiet Ml 45

Errechneter Einwohnerendwert fiir den gesamten Geltungsbereich 135

Minimierung der Versiegelung

- schonender Umgang mit Grund und Boden gem. § 1 Abs. 5 BauGB

- Wiederverwendung des abgetragenen Mutterbodens in zukiinftigen Griinflaichen

- Reduzierung der versiegelten Flachen auf das notwendige Mindestmaf (Gebaude,
ErschlielBungsflachen); Stellplatze und Zufahrten sind mit einem wasserdurchléssi-
gen Belag auszubilden

1. ENERGIE

Die Gebaude sollen als Niedrigenergiehduser mit einem hohen Anteil an passiver und akti-
ver Solarenergiegewinnung konzipiert werden.

Eine weitgehende Verschattungsfreiheit ist in die Ausweisung der Baugrenzen eingearbeitet.
Zwei Drittel der Gebaude (Firstrichtung Ost-West) weisen eine Studorientierung der Dachfla-
chen flr Solarkollektoren und Photovoltaik — Anlagen auf.

Regionale, naturliche Baustoffe mit méglichst geringem Priméarenergieaufwand sowie Zu-
satzheizungen durch regenerative Energien werden empfohlen.

12. BARRIEREFREIES BAUEN

Nach dem Bayerischen Behindertengleichstellungsgesetz und Anderungsgesetze (BayBGG
und AndG) vom 09.07.2003 sind alle baulichen Anlagen, die 6ffentlich zuganglich sind, so-
wie offentliche Wege, Platze und Stralen barrierefrei zu gestalten. Die Gemeinde Eiselfing
nimmt dies zum Anlass, die Stral3enerschlieBung im Planungsgebiet sowie die Grinflachen
entsprechend der Anforderungen der Barrierefreiheit zu gestalten.

In Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen mussen die Woﬁnungen eines Geschosses
barrierefrei sein. Auf die Vorschriften des Art. 48 BayBO und die DIN 18025 werden aus-
dricklich hingewiesen.

13. ALTLASTEN

Es sind keine Altlasten oder Kampfmittel im Gebiet des Bebauungsplanes bekannt. Sollten
bei Realisierung der BaumafRnahmen Altlasten zutage kommen, unterliegen diese der Mel-
depflicht.
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Griinordnungsplan — Baugebiet Hochfeld

Anlass und Aufgabenstellung

Der Geltungsbereich des Griinordnungsplanes "Hochfeld" liegt am nérdlichen Orts-
ende von Bachmehring. Das Gebiet ist in der 5. Flachennutzungsplanénderung als
+Allgemeines Wohngebiet" sowie als ,Mischgebiet* mit Wohnen und nicht stérendem
Gewerbe festgesetzt worden.

Bei der Aufstellung des Flachennutzungs- mit Landschaftsplan fiir die Gemeinde
Eiselfing wurde im Rahmen einer Standortprifung durch das Biiro Dr. Schober v. a.
aus Griinden des Landschaftsschutzes eine nur eingeschrankte Eignung des Gebie-
tes festgestellt und deshalb eine Empfehlung fiir eine besondere Beriicksichtigung
der Eingriinung des zukiinftigen Ortsrandes ausgesprochen.

Der Gemeinderat hat zwischenzeitlich die Aufstellung eines Bebauungs- und Griin-
ordnungsplanes fir das Gebiet "Hochfeld" beschlossen. Die nur eingeschrénkte
Flachenverfligbarkeit fiihrte zum jetzigen Standort am nérdlichen Ortsende von
Bachmehring.

Mit dem Bebauungsplan stellt die Gemeinde Eiselfing auch einen Griinordnungsplan
auf, um durch festgesetzte Mallnahmen eine Reduzierung der zu erwartenden Be-
eintrdchtigung des Landschaftsbildes zu erhalten.

Die Gemeinde Eiselfing beauftragte das Btiro Dr. H. M. Schober in Freising mit der
Bearbeitung des Griinordnungsplanes.

Mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird u.a. das Ziel verfolgt, mit
Grund und Boden sparsam umzugehen (§ 1 Abs. 5 BauGB). Der Bebauungsplan
mit Grinordnungsplan setzt dazu Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft sowie von Bebauung freizuhaltende Flachen und
ihre Nutzung fest.
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Griinordnungsplan — Baugebiet Hochfeld

Dem allgemeinen Wohngebiet ist ein Kinderspielplatz zugeordnet, der wegen der
stark befahrenen Kreisstralle seinen Platz im &stlichen Teil des Baugebiets erhélt
und direkt an den Naturlehrpfad Schwarzmoosbach angrenzt. Hier kénnen Kinder
ohne jegliche Gefahr spielen.

Zudem ist der &stlich vorbeifiihrende Ful3- und Fahrradweg lber die Wiesenfahrt mit
dem Wohngebiet verbunden, was den Einwohnern kurze und verkehrsarme Wege
nach Eiselfing und Wasserburg ermdglicht. Einkdufe mit dem Rad, der Weg zur
Schule oder sportliche Aktivitaten, wie Joggen, kénnen somit gefahrlos durchgefiihrt
werden. Die Wiesenfahrt im Siiden wird daher freigehalten.

Im geplanten Baugebiet ist an seinem nérdlichen Randbereich die Pflanzung von
einzelnen, hochstdammigen Obstbdumen vorgesehen, die den Ubergang zur angren-
zenden Landschaft bilden und die im Norden befindlichen Gehdélzgruppen als
Ortsrandsrandeingriinung untersttitzen. Ein 5 m breiter Grinstreifen wird zudem von
Bebauung freigehalten, damit Raum fiir den Ubergang von Baukérper zur Land-
schaft entsteht. Gleichwohl dient der Abstand zum Schutz der im Norden befindli-
chen Gehdlzgruppen, die erhalten werden.

An das Areal des Mischgebietes sowie des allgemeinen Wohngebietes grenzt im
Suden ein breiter Gehdlzgiirtel mit dem Charakter eines kleines Wéldchens an, was
einst den Ortsrand von Bachmehring ausbildete und den es zu erhalten gilt. Bei der
Abgrenzung der Baufelder wird der Traufbereich einschlief3lich eines 1, 5 m breiten
Puffers um die Bestandsgehdlze weitestgehend bericksichtigt. Diesem Wéldchen
wird ein 4 m breiter Grunstreifen vorgelagert und dort ein abgestufter Waldrand
ausgebildet. Abhdngig von Ausformung und Zustand des Gehdlzgurtels, ist dieser
mit Straduchern und Kleinbdumen zu unterpflanzen, um eine hochwertige Waldrand-
situation zu schaffen. Der stdliche Ortsrand wird dadurch aufgewertet und bildet ei-
nen harmonischen Abschluss bzw. Ubergang des Mischgebietes sowie des Allge-
meinen Wohngebietes in die umliegende Landschaft.

Die bestehende Gehdlzreihe im Osten des neu entstehenden allgemeinen Wohnge-
bietes ist Teil des 6stlich gelegenen Naturlehrpfads und grenzt unmittelbar an den
geplanten Spielplatz an. Mit klein- bis mittelkronigen Bdumen und lockeren Strauch-
pflanzungen wird dieser hochwertige Gehdlzlehrpfad aufgewertet.

Der westliche Ortsrand, entlang der Kreisstrale RO 37, soll grof3flachig zur Regen-
rickhaltung genutzt werden. Eine Baumreihe aus hochstdmmigen Laubb&umen,
wird an der ZufahrtsstraRe zum allgemeinen Wohn- und Mischgebiet ein ortstypi-
sches Strukturelement darstellen und bietet einen attraktiven Eingang zum Wohn-

gebiet.

Die offentlichen Griunflachen werden landschaftsgerecht gestaltet mit standortge-
rechten Geholzarten und extensiv genutzten Wiesen und Kraut-Gras-Sdumen. So-
weit erforderlich werden Teilbereiche mit Spielrasen versehen.

Das Baugebiet wird durch Baumpflanzungen auf den Grundstlicken und entlang der
Stralen mit mittelgroBen und kleinen Laubbdumen eine gute Durchgriinung erhal-
ten. Es werden vorwiegend Baumarten der potentiellen natirlichen Vegetation ver-
wendet. Die HaupterschlieBungsstrale wird im Westen durch eine Reihe standort-
gerechter mittelgroBer Laubbdume gefasst. Im Inneren der ErschlieBungsstrale
sind klein- bis mittelkronige Laubbdume vorgesehen. Bei den Baumpflanzungen ist
darauf zu achten die Auswahl der Bdume auf méglichst wenige Arten zu reduzieren,
damit ein einheitlicher und harmonischer Charakter im Baugebiet entsteht.

ErschlieBungskonzept
Das Baugebiet liegt zur Stadt Wasserburg und zum Ortskern von Eiselfing unter
1000 m (Luftlinie) direkt an der Kreisstralde RO 37 nach Wasserburg sowie an einem
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Grunordnungsplan — Baugebiet Hochfeld

Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bayerischen Naturschutzgesetzes
sind Verédnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen, welche die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nach-
haltig beeintrdchtigen kénnen (Art. 6 Abs. 1 BayNatSchG).

Folgende Eingriffe sind bei der Verwirklichung der geplanten BaumaRnahme zu er-
warten: ’

Eingriff in das Schutzgut Boden (durch Versiegelung)

Im Bereich des geplanten allgemeinen Wohn- und Mischgebiets kommt es zu einer
Neuversiegelung. Durch den Neubau der Geb&ude und die notwendigen Erschlie-
Rungswege und Betriebsflachen (z. B. Lager-, Park- und Stellpldtze) werden aus-
schlieBlich intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen.
Durch die Versiegelung gehen die Bodenfunktionen des Originalstandortes (Was-
serriickhaltung und Grundwasserschutz, Klimaregulation wie Verdunstung und Ab-
kihlung, Bodenleben) weitgehend verloren.

Zielsetzung:

- Die uberbauten und asphaltierten/versiegelten Flachen werden auf das unbe-
dingt notwendige MafR beschrankt und durch Pflanzflachen aufgelockert.

- Weniger verkehrsbelastete Flachen werden mit sickerwasserdurchldssigem Be-
lag (z. B. Rasengitter, Schotterrasen) ausgestaltet.

Eingriff in das Landschaftsbild

Die geplanten Baukorper werden von der Lage in dem abfallenden Hang das Land-

schaftsbild nachhaltig verédndern. Das geplante Wohn- und Gewerbegebiet ist in ei-

ner optisch exponierten Lage und I6st die bestehenden nérdlichen Wohn- und Ge-

werbebauten sowie die bestehende Ortsrandeingriinung als Ortsrandgestaltung ab.

Zielsetzung:

- Erhalt und Schutz der vorhandenen Gehdlzstrukturen durch einen 1,5 m breiten
Schutzradius um die Gehdlze.

- Abgestufte Waldrandsituationen schaffen durch Unterpflanzung bzw. Anpflan-
zung von Strduchern und Kleinbdumen.

- Neugestaltung des gesamten Gebietsrandes sowie Gliederung der neuen Park-
plétze durch Pflanzflachen.

- Aufwertung der neu entstehenden Geb&aude durch vor- und rickspringende
Pflanzungen.

- Einzelbaumsetzungen an markanten Fassadenpunkten.

- Pflanzung einer Baumreihe entlang der Zufahrtsstrafte zum Wohngebiet.

- Pflanzung von Einzelgehélzen und Gehélzgruppen zur Aufwertung der Uber-
gangsbereiche zur offenen Landschaft.
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Griinordnungsplan — Baugebiet Hochfeld

5. Festsetzungen durch Text

a) Allgemeines

a) Die Bepflanzung und Begrtinung der Freiflachen der Baugrundstiicke und der
offentlichen StralRenverkehrs- und Griinflachen ist entsprechend den planeri-
schen und textlichen Festsetzungen durchzufiihren und zu erhalten. Ausgefalle-
ne B&dume und Straucher sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den
festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen. Notwendige Zugdnge und
Zufahrten sowie zuldssige Nebenanlagen sind von den Begriinungsfestsetzun-
gen ausgenommen.

b) Allgemein ist der vorkommende Gehdlzbestand einschliel3lich eines Schutzradi-
us von 1,5 m (Wurzelschutz) von jeglichen baulichen Anlagen, Abgrabungen
und Aufschittungen zu schiitzen.

c) Im Mischgebiet sind auRerhalb der stdlichen und &stlichen Baugrenze keine
Stell- und Lagerpléatze zugelassen zum Schutz und Erhalt des Geholzgurtels an

der stidlichen Baugebietsgrenze.

d) Die gewerblichen und privaten Eingriinungen sind besonders zu den bestehen-
den Gehdélzen von Nebengeb&uden, Zufahrten, Lagerflichen und anderweitigen
Nutzungen freizuhalten.

e) Im Suden des Mischgebietes und Allgemeinen Wohngebietes ist der angren-
zende Gehdlzgurtel zu erhalten und zu sichern. Dabei ist auf der Griinflache, die
dem Mischgebiet und dem allgemeinen Wohngebiet vorgelagert ist, ein abge-
stufter Waldrand auszubilden und je nach Erfordernis mit heimischen Strau-
chern und Kleinbdumen zu bepflanzen. Der abgestufte Waldrand soll etwaige
Gefahren, wie umstiirzende B&dume oder herabfallende Aste, von den Hausern
und Bewohnern abwehren.

f) Von den Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden, soweit
die Abweichung grinordnerisch vertretbar ist, die Grundziige der Planung nicht
bertihrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen
jeweils mit den o6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

g) Fir nicht bebaute Flachen innerhalb der Baurdume gelten die angrenzenden
grinordnerischen Festsetzungen entsprechend.

h) Die vorgesehene Gestaltung der Freiflachen im Mischgebiet ist in einem beson-
deren Freiflachengestaltungsplan darzustellen, der mit dem Bauantrag einzurei-
chen ist.

i) Die Pflanzenauswahl ist nach standortheimischen Arten auszurichten (in Anleh-
nung an die potentielle natirliche Vegetation).

b) Baumpflanzungen

a) Im allgemeinen Wohngebiet ist pro Parzelle mindestens ein Obstbaum einer re-
gionaltypischen Sorte zu pflanzen. Dabei erfolgen auf den Parzellen 2, 3, 4, 5
und 9 des allgemeinen Wohngebiets die Baumpflanzungen auf dem im Norden
vorgesehenen 5 m breiten Grinstreifen. Auf den Parzellen 1, 2, 3, 4, 6, 7, 8, 10,
12, 13, 14 und 15 ist je ein Obstbaum einer regionaltypischen Sorte zur StraRe
hin zu pflanzen. Auf Parzelle 11 ist ein Obstbaum einer regionaltypischen Sorte
zum Spielplatz hin zu pflanzen (siehe Gehdélzliste Gliederungspunkt 5 b).

b) Die ErschlieBungsstrale im Westen ist mit einer Baumreihe aus standortge-
rechten Laubbdumen mit Hainbuchen in einem Regelabstand von 12 — 14 m zu
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Griinordnungsplan — Baugebiet Hochfeld

Hainbuche

Stiel-Eiche

Rot-Eiche

Vogelkirsche

Trauben-Kirsche

Vogelbeere

Zulassige Straucharten:
Deutscher Name
Gemeiner Liguster*
Schwarzer Holunder
Pfaffenhltchen*
Gewohnlicher Schneeball*
Wolliger Schneeball*
Eingriffeliger WeilRdorn
Zweigriffeliger Weilddorn
Schlehe
Kornelkirsche
Roter Hartriegel*

Hasel

Gemeiner Flieder
Bibernell-Rose
Hunds-Rose

Carpinus betulus

Quercus robur

Quercus rubra

Prunus avium

Prunus padus

Sorbus aucuparia

Botanischer Name
Ligustrum vulgare
Sambucus nigra

Euonymus europaeus

Viburnum opulus
Viburnum lantana

Crataegus monogyna

Crataegus laevigata
Prunus spinosa
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Syringa vulgaris
Rosa spinosissima
Rosa canina

* Achtung giftig — nicht auf Spielpléatze pflanzen

D:\11\027\Tx\Bearb\11027-111212-GOP.doc

MittelgroRer Baum/
18/20 cm Stammumfang
GroRRbaum/

20/25 cm Stammumfang
GroRRbaum/

20/25 cm Stammumfang
MittelgroRer Baum/
18/20 cm Stammumfang
Kleinbaum/

16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/

16/18 cm Stammumfang

PflanzengroRe
Kleinstrauch
GroRstrauch
GroRstrauch
Kleinstrauch
Kleinstrauch
Grofstrauch
GroRstrauch
Kleinstrauch
GroRstrauch
Kleinstrauch
Grofstrauch
GroRstrauch
Kleinstrauch
Kleinstrauch
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Griinordnungsplan — Baugebiet Hochfeld

d) Ausgleichsflachen

a)

b)

c)

d)

D:\11\027\Tx\Bearb\11027-111212-GOP.doc

Die im Plan festgesetzten Ausgleichsflichen sind Teilflichen der Flurstiicke
28/1, 110, 111, 112, 113 und 156. Sie gehéren zur Gemeinde Eiselfing mit der
Gemarkung Bachmehring.

Die Ausgleichsflachen sind vorwiegend als Mager- oder Feuchtwiesen zu entwi-
ckeln mit vereinzelten Gehdlzpflanzungen.

Die Gehdlzgruppen innerhalb der Ausgleichsflichen, auf den Flurstiicken 112
und 113, sind zu erhalten. Eine Holznutzung erfolgt nicht. Es ist lediglich die
Pflege zulassig, die fur die Verkehrssicherung erforderlich ist.

Auf dem Flurstlck 28/1 ist ein Geholzgirtel im oberen Teil des Areals, zwischen
Geholzlehrpfad im Osten und der waldartigen Situation im Stden, zu erhalten.
Der Rest der Flache soll entbuscht und zur blitenreichen Magerwiese ausgebil-
det werden.

Die Ausgleichsflache auf dem Flurstiick 156 stdostlich von Eiselfing in direkter
N&he zum Schwarzmoosbach ist direkt an den Schwarzmoosbach zu verlegen
und der vorhandene Feldweg an die nérdliche Grenze der Ausgleichsflache zu
versetzen. Eine blitenreiche Feuchtwiese soll entstehen. Ablagerungen auf dem
Areal, in der Nadhe zum Schwarzmoosbach sind im Zuge der HerstellungsmaR-
nahmen zu beseitigen. Entlang des 6stlich gelegenen Waldes soll ein bllutenrei-
cher Waldsaum mit Hochstauden und standortgerechten Strauchern entstehen.
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Gemeinde Eiselfing Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Hochfeld"

Einfiihrung

Der Umweltbericht zur Bauleitplanung ist ein Instrument der Umweltvorsorge. Die
Gemeinde hat Uberwachungspflicht fiir ihre Bauleitpldne: Alle Bauleitpldne sollen -
nach Mafligabe des Umweltberichts - bei ihrer Realisierung auf unvorhergesehene
Umweltauswirkungen Uberprift werden.

Daher enthéalt der Umweltbericht zu den Bebauungspléanen weitergehende Informa-
tionen zu den Umweltschutzgttern und zu den Vermeidungs- und Ausgleichsmal-
nahmen. Auch die artenschutzrechtlichen Belange sind im Rahmen der Bebauungs-
planung zu behandeln, wenn ausreichende Daten als Beurteilungsgrundlage vor-
handen sind.

Im Zuge des Bebauungsplanes ,Hochfeld” fir die Gemeinde Eiselfing werden die
Umweltbelange fiir die neu auszuweisenden Fldchen im vorliegenden Umweltbericht
dargelegt und verfahrensbegleitend fortgeschrieben.

Grundlagen des Umweltberichtes sind

- der gemeinsame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan fur
den Raum Wasserburg am Inn einschlief3lich der 4. Anderung,

- der Leitfaden zur Umweltprtifung in der Bauleitplanung "Der Umweltbericht in
der Praxis", der Obersten Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des
Innern und des Bayerischen Staatsministeriums fur Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz aus dem Jahr 2005,

- Ergdnzungen zum o. g. Leitfaden aus dem Jahr 2006.
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Gemeinde Eiselfing Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Hochfeld"

Zusammenfassung zum Umweltbericht

Das geplante Baugebiet ,Hochfeld” betrifft die Umweltschutzgiter in unterschiedli-
chem Ausmal und hat folgende Anforderungen an Griinordnungs- und Ausgleichs-
malnahmen zur Folge:

Allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (MI) in Bachmehring (Gmd.
Eiselfing)

Die geplante Ergdnzung des bestehenden Mischgebietes durch ein allgemeines
Wohngebiet bringt fir einige Umweltbelange Beeintrachtigungen mit sich.

Deutliche Beeintrachtigungen erfahren die Umweltbelange

durch die, mit der Bebauung und ErschlieBung verbundene, zusétzliche Bo-
deninanspruchnahme

durch die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung auf Grund der Ver-
siegelung

AuBerdem erfahrt die Landwirtschaft einen Fldchenverlust.

Bei der Bebauungsplanung ist das Ruhebedirfnis der Menschen im Wohngebiet zu
berticksichtigen. Einwirkungen aus der Umgebung stehen dem z. T. entgegen; es
handelt sich in erster Linie um Ladrmemissionen der Kreisstrae RO 37 und um St6-
rungen durch (Klein-)Betriebe aus dem Misch- und dem Gewerbegebiet.

Die erforderlichen Griinordnungsmaf3nahmen miissen besonderes Augenmerk auf
gute Durchgriinung und Einbindung in die Landschaft legen, womit auch Lebens-
raumstrukturen fir Tiere und Pflanzen geschaffen werden kénnen. Festsetzungen
im Bebauungs- und Grinordnungsplan sollten die Bodenversieglung auf das not-
wendige Mal beschrénken und die Versickerung des anfallenden Oberflachenwas-
sers im Gebiet sicherstellen.

11027-111130-Umweltbericht.doc Seite 9
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Gemeinde Eiselfing

Bebauungsplan mit Griinordnung
Baugebiet Hochfeld

Ermittlung des Ausgleichbedarfes

fiir das Verfahren zur Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange nach § 4.1 BauGB

Vorhabenstréager:
Gemeinde Eiselfing

Dr. H. M. Schober
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1.2

1.3

Bebauungsplan mit Griinordnung — Baugebiet Hochfeld Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

lehrpfad ,Schwarzmoosbach” mit besonders reizvollen Gehdlzstrukturen. Gleichwohl
ist die stdliche Grenze des Plangebietes mit einem sehr schénen Gehélzgurtel aus-
gestattet, der einen waldartigen Charakter besitzt und die bisherige Grenze von
Bachmehring ausbildet.

Entsprechend der Festlegungen des § 1a Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB ist demnach fur
das Bauvorhaben die Eingriffsregelung nach dem Regelverfahren des Leitfadens
anzuwenden.

Erfassen und Bewerten des Zustandes von Natur und Landschaft

Schutzgut Bestandssituation (in | Kategorie
Anlehnung an den Leit-
faden)

Arten und Lebensrdaume | Intensiv landwirtschaftlich | Kategorie |
genutzte Flachen (intensiv
genutztes Griunland)

Boden Anthropogen Uberprégter | Kategorie Il
Boden ; ohne kulturhistori-
sche Bedeutung;.

Wasser Der Oberboden ist als ge- | Kategorie |
ring durchldssig zu beur-
teilen; allgemein ist in allen
Niveaus mit drickendem
Schichtenwasser zu rech-

nen;

Klima und Luft Flachen ohne kleinklima- | Kategorie |
tisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen

Landschaft Ausgerdumte, strukturar- | Kategorie Il
me Landschaft in
Benachbarung zu
Gehdlzstrukturen

Damit wird das Gebiet bei vier Schutzgltern (Arten und Lebensrdume, Wasser, Kli-
ma, Luft) der Kategorie | zugeordnet und bei den Schutzgltern Boden und Land-
schaft der Kategorie Il. Die Bebauung betrifft ausschlieRlich Ackerflachen oder
Grunland, die seit langem intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Besondere
Standortbedingungen, die eine Zuordnung zur Kategorie |l veranlassen, sind nicht
vorhanden. Alle landschaftlich pragenden Gehdlzbestdnde bleiben erhalten. Insge-
samt ergibt sich somit eine geringe Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschafts-

bild (Kategorie I).

Bestimmung der Flachen mit Ausgleichserfordernis

Der Geltungsbereich umfasst 2,29 ha.

Ein Ausgleichserfordernis besteht fur alle Flachen der Bewertungskategorien | — I,
auf denen durch die geplanten MaBnahmen eine Verschlechterung stattfindet.

Dies ist auf insgesamt 1,92 ha der Fall (= Eingriffsflache). Auf einer Flache von 0,37
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1.4.3

Bebauungsplan mit Griinordnung — Baugebiet Hochfeld Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

Daraus ergibt sich folgendes Erfordernis:

Bewertungskategorie Flache (qm) Faktor Erfordernis (qm)
Typ A (Mischgebiet + Erschlie- 9.470 0,6 5.700
Rungsstrallen)

Typ B (Allgemeines Wohnge- 9.780 0,5 4.900

biet)

Griin- und Gestaltungsflachen 3.670 0,0 0
insgesamt 22.920 10.600

Mit dem Bau des ,Allgemeinen Wohngebietes” (GRZ=0,3) bzw. des ,Mischgebietes*
(GRZ = 0,4) werden somit 1,06 ha Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen erforder-

lich.

Realisierbarkeit des Ausgleichs

Fur die Eignung als Ausgleichsfliche missen folgende Voraussetzungen erfillt
sein:

- Die Flachen missen 6kologisch aufwertbar sein.

- Die Flachen durfen nicht durch andere Eingriffe bedroht sein.

- Fir MaRnahmen diirfen keine staatlichen Férderprogramme in Anspruch ge-
nommen werden.

- MaRnahmen miussen iber die ohnehin geltenden gesetzlichen Anforderungen
hinausgehen.

- Es muss eine Aufwertung von Kategorie | unterer Wert bis mindestens Katego-
rie 11 unterer Wert bzw. von Kategorie | oberer Wert bis mindestens Kategorie
Il oberer Wert erfolgen.

Die potentiellen Ausgleichsflachen liegen im Gemeindegebiet von Eiselfing mit der
Gemarkung Bachmehring. Sie befinden sich direkt angrenzend an dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes auf Teilflachen sudlich des Baugebietes mit der Flur-
nummer 28/1, nérdlich des Baugebietes auf den landwirtschaftlichen Flursticken
110, 111, 112 und 113 bzw. auf einer zur Zeit intensiv genutzten landwirtschaftlichen
Fliche im Anschluss an einem Wald mit der Flurnummer 156 ostlich von Eiselfing
gelegen. Sie umfassen insgesamt eine Flache von 10.600 m2.

Die Ausgleichsfléche auf Flurstiick 28/1 wurde vor nicht all zu langer Zeit als Schaf-
weide genutzt, was wahrscheinlich eine starke Eutrophierung des Bodens zur Folge
hatte. Doch die letzten Jahre verbuschte die Flache und Gehdlze kamen auf. Aus
naturschutzfachlicher Sicht sollte am oberen Ende der Flache, zwischen
Geholzgurtel und Gehdlzlehrpfad, ein Geholzstreifen bestehen bleiben und der Rest
der Flache als arten- und bliitenreiche Magerwiese ausgebildet werden mit dauer-
hafter Pflege als Méhwiese. Folglich misste dazu teilweise der Oberboden abge-
schoben, Gehdlze entfernt und blitenreiche Magerwiesen angesat bzw. autochtho-
nes Mahgut ausgebracht werden.

Die Ausgleichsflachen auf den Flurstiicken 110, 111, 112 und 113 sind bisher inten-
siv landwirtschaftlich genutzte Flachen mit zwei darin liegenden hochwertigen
Gehdlzinseln. Auf Holznutzung in den Gehdlzinseln soll verzichtet werden, damit
sich Altholz entwickeln und folglich eine gréRBere Artenvielfalt einstellen kann. Das

Seite 5

DA11\027\Tx\Bearb\11027-111212-Eingriffsermittiung.doc




