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D) FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung

1.1

1.2

1.3

1.4

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
und als Mischgebiet (MI) gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit Grunfla-
chen festgesetzt. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

Fur den gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise (0) geman
§ 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Im ,Allgemeinen Wohngebiet* WA sind fir Wohngebaude max. 2 Wohneinheiten
zulassig.

Doppelhéauser sind in den ausgewiesen Parzellen zulassig.
Bei der Errichtung eines Doppelhauses ist eine Grundstuicksteilung zuldssig.

2. Mal der baulichen Nutzung

2.1

2.2

2.3

24

2.5

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die

- Grundflachenzahl (GRZ)

- Geschossflachenzahl (GFZ)

- die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse

- die Hohe baulicher Anlagen (Wandhdhe WH).

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlie3lich der zu
ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieflich ihrer Umfassungswéande sind
nicht mitzurechnen (8§ 20 Abs. 3 BauNVO).

GRz

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,30 im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und mit
0,40 im Mischgebiet (MI) festgesetzt. Die zuldssige Grundflache kann um 50% Uber-
schritten werden mit baulichen Nebenanlagen sowie versiegelten Flachen fur Zu-
fahrten und Stellplatze.

GFZ
Die Gescholf3flachenzahl (GFZ) wird mit 0,60 im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und
mit 0,80 im Mischgebiet (M) festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse = I
Die Zahl der Vollgeschosse wird mit max. zwei VollgescholRen festgesetzt. Ein
Kniestock ist zusatzlich zu 2 Vollgeschol3en nicht zulassig.

Wandhdhe

Als Wandhohe gilt das Mal3 ab Oberkante Erdgeschoss-FertigfuRboden (OK EG-FF)
bis Oberkante Dachhaut, an der traufseitigen AuRenwand in der Mittelachse des
Gebaudes gemessen.

Auf allen Parzellen betragt die maximale Wandhohe ab Oberkante Erdgeschoss-
FertigfuBboden bis Oberkante Dachhaut 6,10 m.

Bei Garagen betragt die maximale zuldssige traufseitige Wandhdhe 3,00 m.
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3. Bauweise

3.1 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Baugrenze gemanR § 23 Abs. 3 BauNVO

3.2  Abstandsflachenregelung
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO (Bayerische Bauordnung) sind
einzuhalten.

3.3  Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebaudeteile ist im Sinne von
Pkt. 3.2.2 in geringfligigem Ausmaf gem. § 23 Abs. 3 BauNVO zulassig.

3.4 Fur Erker, Balkone, AuRentreppen und deren Uberdachungen, Wintergarten und
ahnliche untergeordnete Anbauten wird die Uberschreitung der Baugrenze bis max.
1,50 min der Tiefe und max. 1/3 der Gebaudelange, hdchstens jedoch 5 m be-
grenzt. Sie sind nur zuldssig, wenn sie eingeschossig sind und die gesetzlichen Ab-
standsflachen nach Art. 6 BayBO einhalten.

4. Gestalterische Festsetzungen
gemal Art. 81 BayBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

4.1 Baukorper
Der Baukdrper vom Typ Langhaus soll sich durch Proportion, Materialwahl und
Farbgebung harmonisch in den landschaftsgebundenen Baustil einordnen.
Die Proportionen von 4 : 5 sind mindestens einzuhalten.
Eindeutig quadratische Baukorper mit Zeltdach sind ebenfalls zugelassen.

4.2 Hauptgebdude missen langsseitig ein Vordach von mindestens 0,80 m,
giebelseitig ein Vordach von mindestens 1,00 m und.
Nebengeb&ude allseitig ein Vordach von mindestens 0,40 m aufweisen.

4.3 Dachform / Neigung

Hauptgebaude:
gleichschenklige Satteldacher: Dachneigung 18° bis 28°
Zeltdacher: Dachneigung 13° bis 20°

Im Mischgebiet Ml sind begrinte Flachdacher méglich.

Nebengebdude (Garage, Carport, untergeordnete Nebenanlagen):
Satteldach: Dachneigung 18° bis 28°
Pultdach: Dachneigung 6° bis 15°.
Begrinte Flachdacher

Haupt- und Nebengebéaude sind als gestalterische Einheit auszubilden.

Dies gilt hinsichtlich der Dachform, der verwendeten Materialien sowie der
Farbgestaltung der Gebaude.

Das Hauptdach des Hauptgebaudes darf zur Garage nicht abgeschleppt werden.
Die Verbindung der Garage zum Wohnhaus ist zulassig, wenn das Dach unterhalb
der Traufe des Wohnhauses ansetzt.
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4.4

4.5

4.6

4.8

Dacheindeckung

Zulassig sind Ziegel oder Dachsteine in gedeckten Farben, fur Pultdacher sind
Metalleindeckungen méglich. Zusatzliche Festlegung fur Metalleindeckung mit Kup-
fer oder Zink: Ab einer Flache von 50 m2 muss eine Reinigung des Dachflachenwas-
sers gemal ATV — DVWK - Merkblatt M 153 erfolgen.

Fur Garagen, die teilweise ins Gelande gesetzt sind, sind Dachterrassen bzw. Dach-
begriinungen zulassig, ebenso Dachbegriinungen bei Flachdachern im Ml.

Dachaufbauten oder Anbauten

Dachgauben sind zulassig bis zu einer maximalen Breite von 1,50 m.

Quergiebel sind nur zulassig auf einer Seite des Gebaudes und bei einer Dachnei-
gung von mind. 26°. Quergiebel sind traufunterbrechende Dachaufbauten

mit eigener Firstausbildung. Pro Gebaude ist jeweils nur ein Quergiebel zuldssig mit
einer Breite von maximal 1/3 der Gebaudelange. Der First des Quergiebels muss
mindestens 0,40 m unter dem Hauptfirst liegen.

Dacheinschnitte sind unzul&ssig.

Fassadengestaltung

Als Material fur die Fassaden sind Putzflachen und Holzverkleidungen zul&ssig.
Die Putzflachen sind in ruhiger Oberflachenstruktur auszubilden und in hellen
Tonen zu halten.

Hohenlage der Gebaude

Die Oberkante Erdgeschoss-FertigfuRboden(OK EG-FF) wird im WA flr jede Parzel-
le mit einer Sollhéhe festgelegt, die max. 30 cm Uberschritten werden darf.

Im MI gilt fur straRenseitige Geb&ude:

Oberkante Erdgeschoss OK EG - Fertiger Fussboden FF =

max. 30 cm Uber OK Fahrbahn in der Hohe — Mitte Grundstiick.

5. Aufschittungen und Abgrabungen

5.1

5.2

Veranderungen der natirlichen Gelandeoberflache sind bis zu 1,5 m zul&ssig.

Dies kann entweder eine Abgrabung zu den héher gelegenen landwirtschaftlichen
Flachen sein oder eine Aufschittung zu der Wohngebietsstral3e.

Diese Gelandeunterschiede kénnen durch Mauern bis max. 1,5 m Héhe abgegrenzt
werden.

Zur Sicherstellung der Hohenlage der Gebaude sind im Bauantrag Geldndeschnitte
entlang jeder Fassade mit Darstellung des natirlichen Gelandeverlaufs vorzulegen.
Eine Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke durch abflieRendes Oberflachen-
wasser ist auszuschliel3en.

6. Garagen / Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

Garagen / Carports sind nur innerhalb der mit dem Planzeichen fiir Garagen festge-
setzten Flachen oder innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen)
zulassig.

Stellplatzschlissel
Pro Wohneinheit missen auf den Grundsticken mindestens 2 Stellplatze nachge-
wiesen und errichtet werden.

Die Garagenvorplatze zahlen nicht als Stellplatze und dirfen nicht eingezaunt
werden.

Die Staurdume vor den Garagen / Carports sind als mindestens 5,00 m tiefe
Stellflachen von der 6ffentlichen Verkehrsflache weg mit einem wasserdurchlassigen
Belag auszubilden.

Offene Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick zu errichten.
Sie sind mit einem wasserdurchlassigen Belag auszustatten.
Die Zufahrt muss Uber den gekennzeichneten Zufahrtsbereich erfolgen.

Bei gemeinsamer Grenzbebauung sind First, Traufhéhe sowie Dachneigung und
Dacheindeckung einander anzugleichen.

Garagen / Carports an Grundstiicksgrenzen sind bei einseitiger Bebauung um 0,40
m von der Grenze abzurticken, um einen Dachiberstand zu ermdglichen

Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind im Rahmen des § 23
Abs. 5 BauNVO auf den nicht Gberbaubaren Grundstiucksflachen zulassig bis zu
einer maximalen mittleren Wandhdhe von 3,00 m, einem maximalen umbauten
Raum von 75 m3 und einem Grenzabstand von 3,00 m, nicht jedoch in den in der
Grinordnung festgesetzten freizuhaltenden Flachen.

7. Einfriedungen

7.1

7.2

7.3

Zulassig sind ungiftige Heckenstraucher und Holzzaune sowie Maschendrahtzaune,
wenn sie in Hecken eingebunden sind, Zaunh6he maximal 1,00 m.

Mauern sind straf3enseitig in Verbindung mit Gartenttire und Mulltonnenbox bis max.
1,10 m Hohe zulassig, bei notwendigen Aufschittungen oder Abgrabungen (siehe
Pkt. 5.1) bis 1,5 m.

Einz&unungen missen mindestens 10 cm Bodenfreiheit fur Kleintiere einhalten,
ausgenommen beim notwendigen Hangwasserschutz (siehe Hinweise Pkt. 1).
Notwendige Kabelverteilungen sind in die Einfriedungen zu integrieren.

8. Sichtdreiecke

An der Einmundung in die Kreisstrafl3e sind in beiden Richtungen Sichtdreiecke mit
einer Schenkellange von 5 x 110 m festgesetzt. Innerhalb dieser Sichtdreiecke sind
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Bebauung, Bepflanzung, Werbeanlagen und sonstige sichtbehindernde Gegenstan-
de Uber 0,80 m H6he sowie Stellplatze nicht zuléassig.

9. Grinordnung

9.1

9.2

Allgemeines

a) Die Bepflanzung und Begrinung der Freiflachen der Baugrundstticke und

b)

c)

d)

e)

f)

g9)

h)

der offentlichen StraRenverkehrs- und Grinflachen ist entsprechend den pla-
nerischen und textlichen Festsetzungen durchzufiihren und zu erhalten.
Ausgefallene Baume und Strducher sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen
haben den festgesetzten Giuteanforderungen zu entsprechen. Notwendige
Zugange und Zufahrten sowie zulassige Nebenanlagen sind von den Begri-
nungsfestsetzungen ausgenommen.

Allgemein ist der vorkommende Gehoélzbestand einschlief3lich eines Schutz-
radius von 1,5 m (Wurzelschutz) von jeglichen baulichen Anlagen, Abgra-
bungen und Aufschittungen zu schitzen.

Im Mischgebiet sind aufRerhalb der sudlichen und 6stlichen Baugrenze keine
Stell- und Lagerplatze zugelassen zum Schutz und Erhalt des Gehdlzgirtels
an der sudlichen Baugebietsgrenze.

Die gewerblichen und privaten Eingrinungen sind besonders zu den beste-
henden Gehélzen von Nebengebauden, Zufahrten, Lagerflachen und ander-
weitigen Nutzungen freizuhalten.

Im Stden des Mischgebietes und Allgemeinen Wohngebietes ist der angren-
zende Gehdlzgirtel zu erhalten und zu sichern. Dabei ist auf der Grunflache,
die dem Mischgebiet und dem allgemeinen Wohngebiet vorgelagert ist, ein
abgestufter Waldrand auszubilden und je nach Erfordernis mit heimischen
Strauchern und Kleinbdumen zu bepflanzen. Der abgestufte Waldrand soll
etwaige Gefahren, wie umstiirzende Baume oder herabfallende Aste, von
den Hausern und Bewohnern abwehren.

Von den Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden, so-
weit die Abweichung griinordnerisch vertretbar ist, die Grundzilige der Pla-

nung nicht berdihrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarli-
cher Interessen jeweils mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Far nicht bebaute Flachen innerhalb der Baurdume gelten die angrenzenden
grunordnerischen Festsetzungen entsprechend.

Die vorgesehene Gestaltung der Freiflachen im Mischgebiet ist in einem be-
sonderen Freiflachengestaltungsplan darzustellen, der mit dem Bauantrag
einzureichen ist.

Die Pflanzenauswahl ist nach standortheimischen Arten auszurichten (in An-
lehnung an die potentielle natirliche Vegetation).

Baumpflanzungen
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a)

b)

c)

d)

f)

g9)

h)

Im allgemeinen Wohngebiet ist pro Parzelle mindestens ein Obstbaum einer
regionaltypischen 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 Griinstreifen. Auf den Parzellen 1, 2, 3, 4,
6, 7,8, 10, 12, 13, 14 und 15 ist je ein Obstbaum einer regionaltypischen
Sorte zur StralRe hin zu pflanzen. Auf Parzelle 11 ist ein Obstbaum einer re-
gionaltypischen Sorte zum Spielplatz hin zu pflanzen (siehe Gehdlzliste Glie-
derungspunkt 5 b).

Die ErschlieBungsstral3e im Westen ist mit einer Baumreihe aus standortge-
rechten Laubb&umen mit Hainbuchen in einem Regelabstand von 12 — 14 m
zu bepflanzen.

An der Ostgrenze zum Naturlehrpfad Schwarzmoosbach ist der vorhandene
Gehdlzbestand zu erhalten und mit einzelnen zusétzlichen Baumen und
Strauchern aufzuwerten.

In der Griunflache stdlich des Misch- und Allgemeinen Wohngebiets ist der
im Sitden vorgesehene 4 m breite Pflanzstreifen als abgestufter Waldrand zu
etablieren und gegebenenfalls mit heimischen Strauchern und Kleinbaumen
zu bepflanzen (siehe Geholzliste Gliederungspunkt 5 b).

Die Versorgungstrasse im Nord-Westen, eine 20 kV-Freileitung, ist mit einem
12 m breiten Schutzstreifen zu beiden Seiten von Grof3baumpflanzungen
freizuhalten und mit standortgerechten Blihstrauchern und Kleinb&umen zu
unterpflanzen.

Der Spielplatz im Osten ist mit ungiftigen, fur Kinder ungefahrlichen, stand-
ortgerechten B&umen und Strauchern einzugriinen.

Die Grunflache bei den 6ffentlichen Parkplatzen innerhalb der Erschlie-
BungsstralRe ist mit einem standortgerechtem mittelgrof3en Baum zu bepflan-
zen.

Die Pflanzung von Nadelbaumen ist nicht zul&ssig.

Fir die Bepflanzung sind, mit Ausnahme von Obstgehdlzen, nur folgende
standortheimische Baum- und Straucharten zul&ssig:

Zulassige Baumarten:

Deutscher Name Botanischer Name PflanzengrofRe/
MindestpflanzgrofRe
(Stammumfang) fur als
zu pflanzen festgesetz-

te Baume
Feld-Ahorn Acer campestre Kleinbaum/

16/18 cm Stammumfang
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus  GrofRbaum/

20/25 cm Stammumfang
Spitz-Ahorn Acer platanoides GroRbaum/

20/25 cm Stammumfang
Winter- Linde Tilia cordata Grol3baum/

20/25 cm Stammumfang
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Sommer-Linde
Sal-Weide
Silber-Weide
Buche
Hainbuche
Stiel-Eiche
Rot-Eiche
Vogelkirsche
Trauben-Kirsche

Vogelbeere

Zulassige Straucharten:
Deutscher Name

Gemeiner Liguster*
Schwarzer Holunder
Pfaffenhiitchen*

Gewohnlicher Schneeball*
Wolliger Schneeball*
Eingriffeliger Wei3dorn
Zweigriffeliger Weil3dorn
Schlehe

Kornelkirsche

Roter Hartriegel*

Hasel

Gemeiner Flieder
Bibernell-Rose
Hunds-Rose

Tilia platyphyllos
Salix caprea
Salix alba

Fagus sylvatica
Carpinus betulus
Quercus robur
Quercus rubra
Prunus avium
Prunus padus

Sorbus aucuparia

Botanischer Name

Ligustrum vulgare
Sambucus nigra
Euonymus euro-
paeus

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 Spielplatze pflanzen

lassig:

Apfelsorten:

Birnensorten:

Grol3baum/

20/25 cm Stammumfang
Kleinbaum/

16/18 cm Stammumfang
Grol3baum/

20/25 cm Stammumfang
Grol3baum/

20/25 cm Stammumfang
MittelgroR3er Baum/
18/20 cm Stammumfang
Grol3baum/

20/25 cm Stammumfang
Grol3baum/

20/25 cm Stammumfang
MittelgroR3er Baum/
18/20 cm Stammumfang
Kleinbaum/

16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/

16/18 cm Stammumfang

PflanzengrolRe

Kleinstrauch
Grol3strauch

Grol3strauch

Kleinstrauch
Kleinstrauch
Grof3strauch
Grof3strauch
Kleinstrauch
Grof3strauch
Kleinstrauch
Grof3strauch
Grof3strauch
Kleinstrauch
Kleinstrauch

j) Beider Pflanzung von Obstgehdlzen sind ausschlief3lich folgende Sorten zu-

PflanzengrofRe/
MindestpflanzgrofRe
(Stammumfang) fur als
zu pflanzen festgesetz-
te Baume
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Borowinka *
Coulonrenette*
Gelber Edelapfel*
Gewlirzluiken*
Jakob Fischer
Krigers Dickstiel*
Rote Sternrenette
Schdner von Bath
Taubenapfel*

Weil3er Taffetapfel

Clapps Liebling
Croazbirne*
Frauenbirne*
Ganskragen*
Gellerts Butterbirne
Gute Luise
Herrenbirne*

TriRlbirne*

Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang

* Regionaltypische Sorten des Landkreises Rosenheim

9.3 Griunflachen

a) Innerhalb der Grindstucksparzellen im Norden des allgemeinen Wohngebiets
ist ein 5 m breiter Grunstreifen von Bebauung und Nebengebauden freizuhal-

b)

d)

ten.

Nordlich des 4 m breiten Pflanzstreifens im Bereich des Mischgebiets im Su-
den ist ein 3 m breiter Pflegestreifen von Bebauung und sonstiger Nutzung

freizuhalten.

Die Wiesenfahrt im Siden ist von Bebauung und Gehdlzpflanzungen freizu-

halten.

Die 6ffentlichen Grinflachen einschliel3lich der Regenriickhaltebecken bzw.
Versickerungsgraben und -mulden sind mit bllitenreichen Magerwiesen bzw.
mit mageren Kraut-Gras-Saumen anzulegen.

9.4 Ausgleichsflachen

a) Die im Plan festgesetzten Ausgleichsflachen sind Teilflachen der Flurstiicke
28/1, 110, 111, 112, 113 und 156. Sie gehoren zur Gemeinde Eiselfing mit

b)

der Gemarkung Bachmehring.

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

Die Geholzgruppen innerhalb der Ausgleichsflachen, 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.
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d) Auf dem Flurstiick 28/1 ist ein Gehdlzgtrtel im oberen Teil des Areals, zwi-
schen Gehdlzlehrpfad im Osten und der waldartigen Situation im Stiden, zu
erhalten. Der Rest der Flache soll entbuscht und zur blitenreichen Magerwie-
se ausgebildet werden.

e) Die Ausgleichsflache auf dem Flurstlick 156 suddstlich von Eiselfing in direk-
ter N&dhe zum Schwarzmoosbach ist direkt an den Schwarzmoosbach zu ver-
legen und der vorhandene Feldweg an die nérdliche Grenze der Ausgleichs-
flache zu versetzen. Eine blutenreiche Feuchtwiese soll entstehen. Ablage-
rungen auf dem Areal, in der Nahe zum Schwarzmoosbach sind im Zuge der
Herstellungsmaflinahmen zu beseitigen. Entlang des dstlich gelegenen Wal-
des soll ein blitenreicher Waldsaum mit Hochstauden und standortgerechten
Strauchern entstehen.

10. Hinweise

10.1

10.2

10.3

10.4

Zu den hoher gelegenen landwirtschaftlich genutzten Flachen ist eine Abgrenzung
gegen Hangwasser notwendig. Dies geschieht Gber einen durchlaufenden Granit-
leistenstein mit einem bergseitigen Uberstand von 20 cm an der Grundstiicksgrenze
und einer 50 cm breiten Gelandemulde (ErschlieBungsmalnahme der Gemeinde).

Regenwassernutzung und —Entsorgung

Beim Anschluss an den offentlichen Regenwasserkanal ist das Ableitungsvolumen-
Grundstiick zu drosseln. Hierfir sind geeignete Drosseln vor dem Anschluss an den
offentlichen Kanal (in etwa an der Grundstiicksgrenze) einzuhalten. Die Drosseln
sind so einzubauen, dass sie von der Gemeinde kontrolliert werden kénnen. Die sich
daraus ergebenden Riickhaltevolumina sind durch geeignete Maflinahmen, wie z.B.
Zisternen mit definiertem zusétzlichem Ruickhaltevolumen bereitzustellen. Es ist da-
fur Sorge zu tragen, dass kein Niederschlagswasser an der Oberflache in andere
Grundstlicke oder die Stral3e ablauft. Gegebenenfalls sind z.B. Kastenrinnen an der
Garagenzufahrt einzubauen und an die Grundstiicksentwésserung anzuschlief3en.
Die Bemessung des erforderlichen Rickhaltevolumens ist fiir ein 10-jahriges Re-
genereignis auf Grundlage der einzelnen Regendauern zu bestimmen. Pro m2 un-
durchlassige Flache ist ein Drosselabfluf? von 0.01 I/s zulassig.

Die Berechnung der undurchlassigen Flache ist nach Merkblatt DWA M153 als diffe-
renzierte Flachenermittlung durchzufiihren. Pflasterflichen um das Haus, Terrassen
und Grunflachen sind ebenfalls zu berlcksichtigen.

Die Abflussbelastung B nach Merkblatt DWAM153 darf max. 18 Pkt. betragen.
Ergeben sich hdhere Belastungen, sind diese auf dem Grundstiick durch geeignete
MalRnahmen, wie z.B. Sedimentationsanlagen auf das erlaubte Mal3 zu reduzieren.
Werden Sickeranklagen gebaut, kann auf der Grundlage des Bodengutachtens mit
einem k-Wert von 5E-6m/s gerechnet werden.

Die Berechnung der sich aus vorigem Absatz ergebenden Drosselleistung sowie
desnotwendigen Rickstauvolumens sind bei der Einreichung der Entwésserungs-
plane gemal der jeweils glltigen Entwasserungssatzung nachzuweisen.

Bei Wohnbaugrundstiicken kann auf diesen Nachweis verzichtet werden, wenn die
von der Gemeinde Eiselfing individuell fir jedes Wohnbaugrundstiick erarbeitenden
Anforderungen eingehalten werden, die auf einer max. erlaubten Versiegelung be-
ruhen.

Samtliche Hausanschlisse, Strom- und Kommunikationsleitungen sind unterirdisch
zu verkabeln. Die Kabelverteilerschréanke sind so in den Privatgrundstiicken zu er-
richten und zu integrieren, dass sie von auf3en zuganglich sind.

Wasserversorgung
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Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungs-
anlage des ,Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Schonstetter Gruppe* an-
zuschliefRen.

10.5 Abwasserbeseitigung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Abwasseranlage Ei-
selfing anzuschliel3en.

10.6 Grundwasser

Permanente Grundwasserabsenkungen zur Schaffung der Voraussetzung der Be-
baubarkeit der Grundstiicke sind nicht zulassig. Werden fur die Zeit der Bauarbeiten
wasserhaltende MalRnahmen erforderlich, so ist rechtzeitig zuvor die wasserrechtli-
che Genehmigung beim Landratsamt Rosenheim einzuholen.

Die Ausbildung von wasserdichten Kellern wird empfohlen.
10.7 Mit dem Bauantrag sind Entwasserungsplane mit Darstellung der Behandlung und
Beseitigung des Niederschlags- sowie des Schmutzwassers einzureichen.

10.8 Brand- und Katastrophenschutz
Im Brandfalle muss die Durchfiihrung von FeuerléschmalRnahmen fir alle Gebaude
gewadhrleistet sein. Zufahrten, Zugange und Aufstell- und Bewegungsflachen fir die
Feuerwehr missen Art. 5, 12 und 31 BayBO entsprechen.

10.9 Die Sicherstellung des Léschwasserbedarfs wird durch die Planung der Wasserver-
sorgung und durch einen Hydrantenplan nachgewiesen.

10.10 Altlasten
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten oder Kampfmittel
bekannt.

10.11 Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung eines Bauvorhabens zutage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und missen unverziglich dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege bekanntgemacht werden.

10.12 Es ist mit landwirtschaftlichen Immissionen im ortstiblichen Umfang zu rechnen.

10.13 Der Bebauungsplan besteht aus
- Planteil mit Zeichnerischen Festsetzungen
- Teil A) Festsetzungen durch Planzeichen
- Teil B) Zeichenerklarung fur die Hinweise
- Teil C) Verfahrensvermerke und
- Teil D) Festsetzungen durch Text.

Architekt Ludwig Lax, Dipl. Ing. Oberhuber Rupert
1. Burgermeister Gemeinde Eiselfing
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Freising, den..........ccccevvveen.

Dr. Schober GmbH
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Gemeinde Eiselfing
Landkreis Rosenheim

BEBAUUNGSPLAN ,, Eiselfing - Hochfeld*
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG UND UMWELTBERICHT

BEGRUNDUNG nach § 9 Abs. 8 BauGB

Planungsstand: Entwurf 06.12.2011

Planung: Dipl. Ing. Ludwig Lax Architekt
Hauptstr. 6, 83549 Eiselfing

Grinplanung: Dr. Schober GmbH
Obere Hauptstr. 45, 85354 Freising



1. ANLASS UND AUFTRAG

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Absicht der Gemeinde Eiselfing im
Bereich des Gemeindeteils Bachmehring - Hochfeld neue Wohnbau- und Gewerbeflachen
auszuweisen, um der bestehenden Nachfrage nach Bauland fir Einheimische und Gewer-
beansiedlung nachkommen zu kénnen. In den bestehenden Einheimischenbaugebieten
sind keine Einheimischen-Grundstiicke mehr vorhanden und freiverkaufliche Bauflachen
stehen kaum zur Verfigung.

Der Gemeinderat Eiselfing hat in seiner Sitzung am 09.03.2010 beschlossen, einen Bebau-
ungsplan fur den Bereich , Eiselfing - Hochfeld* aufzustellen.
Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde ortsublich bekannt gemacht.

Zur Einfigung des neuen Baugebietes in die landschaftlich und baulich sensible Lage
wird ein Grinordnungsplan mit einer Umweltvertraglichkeitspriifung und naturrechtlichen
Eingriffsregelung in den Bebauungsplan mit gemeinsamer Begriindung integriert.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes ,Eiselffing — Hochfeld" wurde das

Biaro Dipl. Ing. Ludwig Lax, Hauptstr. 6, 83549 Eiselfing beauftragt.

Fir die Griinordnungsplanung und die Erstellung des Umweltberichtes wurde das Biro
Dr. Schober GmbH, Obere Hauptstr. 45, 85354 Freising beauftragt.

2. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

- 4. Anderung des Flachennutzungsplanes (8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB),
rechtswirksam seit 22.09.2000

- 5. Anderung des Flachennutzungsplanes (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB)
derzeit im Verfahren.

- Amtliche Biotopkartierung.

3. LAGE UND GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurnummern in Teilbereichen:
FI. Nr. 113, 112, 111, 110

Das Planungsgebiet hat eine Grol3e von ca. 2,25 ha.

Die Uberplante Flache ist im Entwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes als
Allgemeines Wohngebiet (WA) und als Mischgebiet (MI) dargestellt.

Der Geltungsbereich wird derzeit als landwirtschaftliche Flache genutzt und wird wie
folgt umgrenzt:

Norden: Landwirtschaftliche Flachen

Suden: Dorfgebiet ,Gemeindestral3e, Gewerbegebiet
Westen: KreisstralRe, Dorfgebiet ,

Osten: Offentlicher Wanderweg, landwirtschaftliche Flachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist keine Bebauung vorhanden.
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4. HOHENENTWICKLUNG

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

Hierauf wurde in der StraBenfiihrung und Grundstiicksverteilung Bezug genommen.

An der hochsten Stelle der ErschlieBungsstral3e wird ein kleiner ,Dorfplatz“ mit 6ffentlichen
Stellplatzen gestaltet.

Die stark abfallenden Geléandekanten an der Stidseite des Geltungsbereiches bleiben un-
verandert als bewachsene Hangkanten bestehen.

Die Gelandehothe liegt im gesamten Geltungsbereich zwischen 485 und 474 m NN.

5. ERSCHLIESSUNG

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

Die Hochstgeschwindigkeit wird auf der Kreisstral3e 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 offentlicher Feldweg, der als
Themenwanderweg mit eine Reihe von einheimischen Baumbepflanzungen besaumt ist.
Das Gebiet wird mit einer Wohnstrasse mit ,Dorfplatz* und Wendehammer erschlossen.

Der Stellplatzschlissel betragt 2 Stellplatze pro WE (Garage / Carport, Stellplatz).
Die Stral3e erhélt 6 offentliche Stellplatze.

6. VER- UND ENTSORGUNG

Das Schmutzwasser wird Uber die Abwasseranlage (Trennsystem) abgefuhrt.

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 Uberprifung und ggf. Erweiterung des
Hydrantennetzes.

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

Die Beseitigung der Abfélle wird sichergestellt durch die zentrale Mullabfuhr des Landkrei-
ses Rosenheim.

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen wie StraRenerschliel3ung, Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung werden mit angemessenem Aufwand fir den Geltungsbereich neu
erstellt.
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7. BESTEHENDE BEBAUUNG

Die bestehende Umgebungsbebauung besteht aus gewerblich genutzten Gebauden im
Westen und Suden, sowie Wohngebauden und landwirtschaftlichen Gebauden.

8. GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Das Baugebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) und als Mischgebiet (MI)

gemal § 4 BauNVO ausgewiesen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung des Wohngebietes weist eine ddrfliche Dichte mit einer
GRZ von 0,30 und einer GFZ von 0,60, das Mischgebiet eine GRZ von 0,40 und eine GFZ
von 0,80 auf.

9. UBERSCHLAGIGE FLACHENVERTEILUNG
ha %

Geltungsbereich 2,25 100,00
Allgemeines Wohngebiet (WA) 1,51 67,19
Mischgebiet ( M) 0,74 32,81
Im Einzelnen:
Offentliche Verkehrsflachen 0,23 10,40
Offentliche Griinflachen 0,35 15,76
Okologische Ausgleichsflachen 0,00
Netto Wohnbauflache - Wohngebiet 0,98

43,53
Anzahl der Parzellen 15
Netto Flache Mischgebiet 0,68 30,31

10. BEVOLKERUNGSZUWACHS, FLACHENSPARENDES BAUEN UND
MINIMIERUNG DER VERSIEGELUNG

Bevoélkerungszuwachs

Die Siedlungstatigkeit soll sich aus Sicht der Regionalplanung im Rahmen einer
organischen Entwicklung vollziehen. Der Wohnbauflachenbedarf wird aus dem Entwick-
lungsbedarf, dem Auflockerungsbedarf und dem Ersatzbedarf unter Berlicksichtigung be-
stehender Baurechtsreserven ermittelt.

In der 5. Anderung des Flachennutzungsplan vom 22.09.2000 soll mit der

Ausweisung des Baugebietes ,das Bedurfnis der drtlichen Bevdlkerung

nach Wohnungen und nicht stérendem Gewerbe gestillt werden®.

Flachensparendes Bauen

Trotz der vorgesehenen Einfamilienhausbebauung sind Prinzipien der Verdichtung
in die Planung eingearbeitet worden:

- Grundstiicksgrof3en im Durchschnitt ca. 658 mz

- Pro Wohnhaus sind 2 Wohneinheiten moglich

- Ausbau und Erweiterung zu einem Mehrgenerationenhaus mdglich
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Der statistische Wert fur die Anzahl der Wohneinheiten pro Parzelle wird mit 1,2
angenommen, die Anzahl der Bewohner pro Wohneinheit mit 2,8 - 3,1.

Bei folgender Berechnung fiir den Geltungsbereich wird von der potentiell méglichen
Anzahl von 2 WE / PA sowie von dem Mittelwert von 3 Personen pro WE ausgegangen:

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 M 6807 m2
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 flir den gesamten Geltungsbereich 135

Minimierung der Versiegelung

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

- Wiederverwendung des abgetragenen Mutterbodens in zukinftigen Grunflachen

- Reduzierung der versiegelten Flachen auf das notwendige Mindestmalf3 (Geb&ude,
ErschlieBungsflachen); Stellplatze und Zufahrten sind mit einem wasserdurchlassi-
gen Belag auszubilden

11. ENERGIE

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

Eine weitgehende Verschattungsfreiheit ist in die Ausweisung der Baugrenzen eingearbei-
tet.

Zwei Drittel der Gebaude (Firstrichtung Ost-West) weisen eine Stdorientierung der Dach-
flachen fur Solarkollektoren und Photovoltaik — Anlagen auf.

Regionale, natirliche Baustoffe mit méglichst geringem Primarenergieaufwand 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, sowie Offentliche Wege, Platze und StraRen barrierefrei zu gestalten. Die Gemeinde
Eiselfing nimmt dies zum Anlass, die Straf3enerschlieBung im Planungsgebiet sowie die
Grunflachen entsprechend der Anforderungen der Barrierefreiheit zu gestalten.

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

13. ALTLASTEN
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Es sind keine Altlasten oder Kampfmittel im Gebiet des Bebauungsplanes bekannt. Sollten
bei Realisierung der BaumalRnahmen Altlasten zutage kommen, unterliegen diese der Mel-
depflicht.

14. IMMISSIONEN

Es ist mit landwirtschaftlichen Immissionen im ortstiblichen Umfang zu rechnen.

15. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die vorliegende Planung entwickelt sich aus der 5. Anderung des wirksamen
Flachennutzungsplanes. Aufgrund des konkreten Bedarfs an Wohnbauflachen

werden mit dem Bebauungsplan ,Eiselfing - Hochfeld" die Vorgaben der Flachennutzungs-
plananderung realisiert.

Alternative Planungen waren aus diesem Grunde nicht erforderlich.

16. MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG (MONITORING)

Generell ist es sinnvoll die Uberwachung auf solche Umstande zu konzentrieren, die bereits
dem Umweltbericht zu Grunde lagen und bei denen Prognoseunsicherheit besteht.
Unerwartet konnen aufgrund der differenzierten Bodenverhéltnisse dann Folgeeffekte ein-
treten, wenn die Versickerungsleistung der Boden im Baugebiet nicht den Erwartungen ent-
spricht. Die entsprechenden Einrichtungen sind daher auf ihre Funktionsfahigkeit zu
Uberprufen.

17. AUSWIRKUNGEN

Offentliche oder private Rechte werden durch den Bebauungsplan mit integriertem Grin-
ordnungsplan nicht eingeschrankt.

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan sichert eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.
Die neue Bebauung ist in Art und MalR der Umgebung angepasst.

Mit den dargestellten MalZhahmen und Ausgleichsflachen kann der Eingriff in den Boden,
die Natur und die Landschaft kompensiert werden.
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Ludwig Lax, Dipl. Ing. Oberhuber Rupert
Architekt 1. Burgermeister Gemeinde Eiselfing
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1.

Grunordnungsplan — Baugebiet Hochfeld

Anlass und Aufgabenstellung

Der Geltungsbereich des Griinordnungsplanes "Hochfeld" liegt am nérdlichen Orts-
ende von Bachmehring. Das Gebiet ist in der 5. Flachennutzungsplanédnderung als
~2Allgemeines 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 Standortpriifung durch das Biiro Dr. Schober v. a.
aus Grinden des Landschaftsschutzes eine nur eingeschrankte Eignung des Gebie-
tes festgestellt und deshalb eine Empfehlung fiir eine besondere Berlicksichtigung
der Eingriinung des zukiinftigen Ortsrandes ausgesprochen.

Der Gemeinderat hat zwischenzeitlich die Aufstellung eines Bebauungs- und Grin-
ordnungsplanes fir das Gebiet "Hochfeld" beschlossen. Die nur eingeschrankte
Flachenverfligbarkeit fihrte 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-
eintrachtigung des Landschaftsbildes zu erhalten.

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

Mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung wird u.a. das Ziel verfolgt, mit
Grund und Boden sparsam umzugehen (§ 1 Abs. 5 BauGB). Der Bebauungsplan
mit Griinordnungsplan setzt dazu MaRnahmen 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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Grunordnungsplan — Baugebiet Hochfeld

Griinordnungskonzept

Lage des Planungsgebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auf einer Hochterrasse am nérdli-
chen Ortsende von Bachmehring in einer durch mehrere kleine Anhéhen gekenn-
zeichneten, abwechslungsreichen, Moranenhigellandschaft. Das Gebiet mit dem
geplanten allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet befindet sich an einem nach
Sudwesten und Siidosten schwach geneigten Hang.

Aktuell wird die Planungsflache landwirtschaftlich intensiv als Ackerflache und Griin-
land genutzt. An ihrer 6stlichen Grenze liegt der Naturlehrpfad ,,Schwarzmoosbach®
mit seitlich begleitenden Hecken und Baumgruppen. Gleichzeitig stellt der Natur-
lehrpfad die Grenze zur sonst landwirtschaftlich intensiv genutzten Umgebung dar.
Dartber hinaus ist der Naturlehrpfad, der auch als FuRR- und Fahrradweg genutzt
wird, eine wichtige Verbindung im lokalen Wegenetz und verbindet Eiselfing mit
Wasserburg.

Noérdlich des geplanten Baugebietes grenzen landwirtschaftliche Fluren mit zwei
landschaftspradgenden, sehr hochwertigen Baumgruppen an. Die exponierte Lage
dieser Baumgruppen, in unmittelbarer Nahe zum Ortsrand, bilden eine asthetische
und pragnante Raumsituation, die insbesondere von Fuf3gédngern und Radfahrern
wahrgenommen wird.

Eine 20 kV Freileitung verlduft von Norden nach Sudwesten und lberquert einen
Teil des Geltungsbereiches.

Sidlich an der Hangkante zum Muhlbach verlauft ein Gehdlzgirtel, der einen wald-
artigen Charakter besitzt und den aktuellen Ortsrand von Bachmehring ausbildet.
Die enthaltenen Gehdlze bilden hier einen Ortsrand aus, der fir einen harmonischen
Ubergang von der Ortschaft zur Landschaft sorgt.

Im Westen wird der Geltungsbereich von der Kreisstralle RO 37 begrenzt, die seit-
lich eine Béschungsbepflanzung aufweist.

Die bestehende Ortseingriinung im Norden von Bachmehring, die zukiinftig der sid-
lichen Grenze des Baugebietes ,Hochfeld* entspricht, stellt beziiglich Lage und Aus-
formung eine vielféltige rdumliche Struktur dar, auf die in diesem Grinordnungs-
und Bebauungsplan einzugehen sein wird.

Die Hanglage mit Ausblick auf die freie Landschaft und einigen attraktiven Blickbe-
ziigen erfordert zudem eine besondere Sorgfalt und Sensibilitat im Hinblick auf die
naturschutzfachlichen Belange zur Neugestaltung des Landschaftsbildes.

Gestaltungs- und Bepflanzungskonzept

Aufgrund der landschaftlichen Lage stellt die Umgebung ein attraktives Naherho-
lungsgebiet fir das geplante Baugebiet dar. Die bestehenden Gehdlzflachen sollen
zur Bereicherung fir das Allgemeine Wohngebiet und Mischgebiet beitragen und ei-
nen Teil der Eingriinung sowie des Ubergangs von der Ortschaft zur Landschaft bil-
den. Auch 6kologisch soll eine fir die Arten wichtige Durchgangigkeit entstehen.
Bisher waren die Gehdlzgruppen im Norden mit intensiv landwirtschaftlichen genutz-
ten Flachen umgeben. Im Zuge der Ausgleichsplanung (siehe Punkt 2 Ausgleichs-
flachenkonzept) sollen die Baumgruppen ausreichend mit blitenreichen, extensiv
genutzten Wiesen eingegriint werden, sodass Uber die Gehdlzgruppen im Norden,
Uber den angrenzenden Naturlehrpfad sowie dem im Siden angrenzenden
Geholzguirtel ein biologischer Verbund mit der Abfolge aus Gehdlzen und Wiesen
gewahrleistet wird.

Innerhalb des Planungsgebiets werden ausreichend grof3e private Freiflachen dem
unmittelbaren Aufenthalt in Wohnungsnéhe dienen.
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Grunordnungsplan — Baugebiet Hochfeld

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

Zudem ist der 6stlich vorbeifiihrende Ful3- und Fahrradweg tber 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, kdnnen somit gefahrlos durchgefiihrt
werden. Die Wiesenfahrt im Siiden wird daher freigehalten.

Im geplanten Baugebiet ist an seinem nérdlichen Randbereich die Pflanzung von
einzelnen, hochstdmmigen Obstb&dumen vorgesehen, die den Ubergang zur angren-
zenden Landschaft bilden und die im Norden befindlichen Gehélzgruppen als
Ortsrandsrandeingriinung unterstitzen. Ein 5 m breiter Grinstreifen wird zudem von
Bebauung freigehalten, damit Raum fir den Ubergang von Baukdrper 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 Gehdlzgirtel mit dem Charakter eines kleines Waldchens an, was
einst den Ortsrand von Bachmehring ausbildete und den es zu erhalten gilt. Bei der
Abgrenzung der Baufelder wird der Traufbereich einschliellich eines 1, 5 m breiten
Puffers um die Bestandsgehdlze weitestgehend berlicksichtigt. Diesem Waldchen
wird ein 4 m breiter Grinstreifen vorgelagert und dort ein abgestufter Waldrand
ausgebildet. Abhangig von Ausformung und Zustand des Gehdlzgiirtels, ist dieser
mit Strauchern 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 Baumen und lockeren Strauch-
pflanzungen wird dieser hochwertige Gehdlzlehrpfad aufgewertet.

Der westliche Ortsrand, entlang der Kreisstralte RO 37, soll groRflachig zur Regen-
rickhaltung genutzt werden. Eine Baumreihe aus hochstdammigen Laubbaumen,
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 Gehdlzarten und extensiv genutzten Wiesen und Kraut-Gras-Saumen. So-
weit erforderlich werden Teilbereiche mit Spielrasen versehen.

Das Baugebiet wird durch Baumpflanzungen auf den Grundstiicken und entlang der
StralRen mit mittelgroRen und kleinen Laubb&umen eine gute Durchgriinung erhal-
ten. Es werden vorwiegend Baumarten der potentiellen natiirlichen Vegetation ver-
wendet. Die HaupterschlieBungsstrale wird im Westen durch eine Reihe standort-
gerechter mittelgrofRer Laubbdume gefasst. Im Inneren der ErschlieBungsstralle
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 Kreisstrale RO 37 nach Wasserburg sowie an einem
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Grunordnungsplan — Baugebiet Hochfeld

regional wichtigen Fuf3- und Fahrradweg. Somit hat das Baugebiet eine befriedigen-
de Anbindung an das 6rtliche und regionale Verkehrsnetz.

Ausgleichsflachenkonzept

Die vorgesehenen Ausgleichsflachen liegen im Gemeindegebiet von Eiselfing mit
der Gemarkung Bachmehring. Sie befinden sich zum einem direkt angrenzend an
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf Teilflachen stdlich des Baugebietes
mit der Flurnummer 28/1, nérdlich des Baugebiets auf den landwirtschaftlichen Flur-
stiicken 110, 111, 112 und 113 zum Anderen wird eine zur Zeit intensiv genutzte
landwirtschaftliche Flache im Anschluss an einen Waldbestand mit der Flurnummer
156 6stlich von Eiselfing extensiviert. Sie umfassen insgesamt eine Flache von
10.600 m>.

Die Ausgleichsflache auf Flurstiick 28/1 wurde bis in die jingere Vergangenheit als
Schafweide genutzt, was wahrscheinlich eine Eutrophierung des Bodens zur Folge
hatte. Durch Aufgabe der Weidehaltung verbuschte die Flache und Gehélze kamen
auf. Aus naturschutzfachlicher Sicht sollte am oberen Ende der Flache, zwischen
Gehdlzgurtel und Gehoélzlehrpfad, ein Gehdlzstreifen bestehen bleiben und der Rest
der Flache als arten- und blitenreiche Magerwiese ausgebildet werden mit dauer-
hafter Pflege als Mahwiese. Folglich missten dazu teilweise Geholze entfernt, der
Oberboden mit dem Waldstiick abgeschoben und bliitenreiche Magerwiesen ange-
sat bzw. autochthones Mahgut ausgebracht werden.

Die Ausgleichsflachen auf den Flurstiicken 110, 111, 112 und 113 sind bisher inten-
siv ackerbaulich genutzte Flachen mit zwei darin liegenden hochwertigen
Gehdlzinseln. Auf eine Holznutzung in den Gehdlzinseln wird zukilnftig verzichtet,
damit sich Altholz entwickeln und folglich eine gréRere Artenvielfalt einstellen kann.
Das Entwicklungsziel dieser Flachen besteht darin, einen neuen sowie sehr hoch-
wertigen Ortsrand mit gehélzreichen Strukturen und blitenreichen Magerwiesen
bzw. Kraut-Gras-Saumen, der vor allem fiir Insekten wichtig ist, auszubilden. Dazu
misste der Ackerboden abgeschoben und bliitenreiche Magerwiesen angesat wer-
den.

Die Ausgleichsflache auf dem Flurstiick 156 wird bisher intensiv als Griinland ge-
nutzt und liegt in direkter Nahe zum Schwarzmoosbach. Den Schwarzmoosbach be-
gleiten wertvolle Ufergehdlze. Der vorhandene Feldweg wird an die nérdliche Grenze
der Ausgleichsflache versetzt, damit die Ausgleichsflache direkt mit dem Bach und
seinem Gehdlzsaum verbunden und damit das Entwicklungspotenzial erhéht wird.
Die Ausgleichsflache selbst wird als blitenreiche Magerwiese ausgebildet werden.
Dazu wird die Grasnarbe teilweise umgebrochen und mit blitenreichen Feuchtwie-
sen angesat. Die Ablagerungen in direkter Ndhe zum Schwarzmoosbach werden im
Zuge der HerstellungsmalRnahmen beseitigt. Entlang des &stlich gelegenen Waldes
soll ein blitenreicher Waldsaum mit Hochstauden und vereinzelten Bluhstrauchern
entstehen.
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Grunordnungsplan — Baugebiet Hochfeld

Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild

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

Folgende Eingriffe sind bei der Verwirklichung der geplanten Baumalinahme 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-
Bungswege und Betriebsflachen (z. B. Lager-, Park- und Stellplatze) werden aus-
schlief3lich intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen.
Durch die Versiegelung gehen die Bodenfunktionen des Originalstandortes (Was-
serrickhaltung und Grundwasserschutz, Klimaregulation wie Verdunstung und Ab-
kihlung, Bodenleben) weitgehend verloren.

Zielsetzung:

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

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

Eingriff in das Landschaftsbild

Die geplanten Baukérper 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 Geholzstrukturen durch einen 1,5 m breiten
Schutzradius um die Geholze.

- Abgestufte Waldrandsituationen schaffen durch Unterpflanzung bzw. Anpflan-
zung von Strauchern und Kleinbaumen.

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

- Aufwertung der neu entstehenden Gebaude durch vor- und riickspringende
Pflanzungen.

- Einzelbaumsetzungen an markanten Fassadenpunkten.
- Pflanzung einer Baumreihe entlang der Zufahrtsstraf’e zum Wohngebiet.

- Pflanzung von Einzelgehélzen und Gehélzgruppen zur Aufwertung der Uber-
gangsbereiche zur offenen Landschaft.
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Eingriffsmindernde MaBnahmen

Die folgende Tabelle gibt einen groben Uberblick Gber die Eingriffmindernden MaR-

nahmen:
Situation /Bestand Eingriff Minimierung / Ausgleich
Schutzgut Der Geltungsbereich Baukdrper in land- | Eingriinung der geplanten
Landschaft zeichnet sich durch schaftlich ex- Baukérper durch Pflan-
seine exponierte Lage ponierter Lage zungen in den Randberei-
im landlichen, landwirt- chen, starke Innendurch-
schaftlich gepragten grinung, insgesamt auf
Raum aus ca. 0,37 ha Flache
landschaftlich angepasste
Geldndemodellierung
Schutzgiiter | Intensiv landwirtschaft- | Uberbauung inner- | im ErschlieRungsumgriff
Boden, Was- | lich genutzte Flachen halb der Baulinien, | Versiegelung v. a. auf Zu-
ser, Klima ErschlieRungsum- fahrten beschrénken;
und Luft griff (Wege, Stell-, Stell-, Lager-, Parkplatze
Lager-, Parkplatze | nur mit teilversiegeltem
und Pflanzflachen): | Belag (Schotterrasen, Ra-
ca. 1,93 ha (Ein- sengitter, Rasenfugen-
griffsflache) werden | steine), Pflanzung von na-
versiegelt oder teil- | turnahen Gehdlzstrukturen
versiegelt sowie Anlage extensiv
genutzter Grinlandflachen
im Umgriff der Ge-
staltungsbereiche
Schutzgut Intensiv landwirtschaft- [ Uberbauung, Ver- auf ca. 0,37 ha Flache (im
Tiere und lich genutzte Flachen, siegelung bzw. Teil- | Geltungsbereich des
Pflanzen nur stark eingeschrank- | versiegelung von GOP) entstehen durch
te Lebensraumfunktion | Flachen Anpflanzung, Ansaat und
extensive Wiesennutzung
und Sdume vielfaltige Ge-
hélzlebensraume mit ent-
sprechendem Umfeld
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Grunordnungsplan — Baugebiet Hochfeld

5. Festsetzungen durch Text

a) Allgemeines

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

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

c) Im Mischgebiet sind auRerhalb der sidlichen und 6stlichen Baugrenze keine
Stell- und Lagerplatze zugelassen zum Schutz und Erhalt des Gehdlzgiirtels an
der siidlichen Baugebietsgrenze.

d) Die gewerblichen und privaten Eingriinungen sind besonders zu den bestehen-
den Geholzen von Nebengebduden, Zufahrten, Lagerflachen und anderweitigen
Nutzungen freizuhalten.

e) Im Suden des Mischgebietes und Allgemeinen Wohngebietes ist der angren-
zende Gehdlzgirtel 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 Kleinbdaumen 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 griinordnerisch vertretbar ist, die Grundziige der Planung nicht
berthrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen
jeweils mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

g) Fur 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 Stralle
hin zu pflanzen. Auf Parzelle 11 ist ein Obstbaum einer regionaltypischen Sorte
zum Spielplatz hin zu pflanzen (siehe Gehoélzliste Gliederungspunkt 5 b).

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

bepflanzen.

c) An der Ostgrenze zum Naturlehrpfad Schwarzmoosbach ist der vorhandene
Gehoélzbestand zu erhalten und mit einzelnen zusatzlichen Baumen und Strau-
chern aufzuwerten.

d) In der Griunflache sidlich des Misch- und Allgemeinen Wohngebiets ist der im
Suden vorgesehene 4 m breite Pflanzstreifen als abgestufter Waldrand zu etab-
lieren und gegebenenfalls mit heimischen Strduchern und Kleinbdumen zu be-
pflanzen (siehe Gehdlzliste Gliederungspunkt 5 b).

e) Die Versorgungstrasse im Nord-Westen, eine 20 kV-Freileitung, ist mit einem
12 m breiten Schutzstreifen zu beiden Seiten von Groltbaumpflanzungen freizu-
halten und mit standortgerechten Blihstrduchern und Kleinbdumen zu unter-
pflanzen.

f) Der Spielplatz im Osten ist mit ungiftigen, fiir Kinder ungefahrlichen, standortge-
rechten Bdumen und Strauchern einzugriinen.

g) Die Grunflache bei den 6ffentlichen Parkplatzen innerhalb der ErschlieBungs-
stralle ist mit einem standortgerechtem mittelgrolRen Baum zu bepflanzen.

h) Die Pflanzung von Nadelb&dumen ist nicht zul&ssig.

i) Fur die Bepflanzung sind, mit Ausnahme von Obstgehdlzen, nur folgende
standortheimische Baum- und Straucharten zul&ssig:

Zulassige Baumarten:

Deutscher Name Botanischer Name PflanzengroRe/
MindestpflanzgroRe
(Stammumfang) fiir als
zu pflanzen festgesetz-
te Baume

Feld-Ahorn Acer campestre Kleinbaum/

16/18 cm Stammumfang
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus  GroRbaum/

20/25 cm Stammumfang
Spitz-Ahorn Acer platanoides GroRRbaum/

20/25 cm Stammumfang
Winter- Linde Tilia cordata GroRRbaum/

20/25 cm Stammumfang
Sommer-Linde Tilia platyphyllos GrolRbaum/

20/25 cm Stammumfang
Sal-Weide Salix caprea Kleinbaum/

16/18 cm Stammumfang
Silber-Weide Salix alba GroRRbaum/

20/25 cm Stammumfang
Buche Fagus sylvatica GrolRbaum/

20/25 cm Stammumfang
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Hainbuche

Stiel-Eiche

Rot-Eiche

Vogelkirsche

Trauben-Kirsche

Vogelbeere

Zulassige Straucharten:
Deutscher Name
Gemeiner Liguster*
Schwarzer Holunder
Pfaffenhitchen*
Gewdhnlicher 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

MittelgroRer Baum/
18/20 cm Stammumfang
GroRRbaum/

20/25 cm Stammumfang
GroRbaum/

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

16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/

16/18 cm Stammumfang

PflanzengréRe
Kleinstrauch
Grof3strauch

Euonymus europaeus Grof3strauch

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 Spielplatze pflanzen
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j) Bei der Pflanzung von Obstgehdlzen sind ausschlieRlich folgende Sorten zulas-

sig:
Apfelsorten:

Borowinka *

Coulonrenette*

Gelber Edelapfel®

Gewilrzluiken*

Jakob Fischer

Krigers Dickstiel*

Rote Sternrenette

Schoner von Bath

Taubenapfel*

Weiler Taffetapfel

* Regionaltypische Sorten des Landkreises Rosenheim

c) Grinflichen

Birnensorten:

Clapps Liebling

Croazbirne*

Frauenbirne*

Ganskragen*

Gellerts Butterbirne

Gute Luise

Herrenbirne*

TriBlbirne*

PflanzengréRe/
MindestpflanzgroRe
(Stammumfang) fiir als
zu pflanzen festgesetz-
te Baume

Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang
Kleinbaum/
16/18 cm Stammumfang

a) Innerhalb der Grindstiicksparzellen im Norden des allgemeinen Wohngebiets ist
ein 5 m breiter Grinstreifen von Bebauung und Nebengebauden freizuhalten.

b) Nordlich des 4 m breiten Pflanzstreifens im Bereich des Mischgebiets im Siiden
ist ein 3 m breiter Pflegestreifen von Bebauung und sonstiger Nutzung freizuhal-

ten.

c) Die Wiesenfahrt im Siiden ist von Bebauung und Gehdlzpflanzungen freizuhal-

ten.

d) Die 6ffentlichen Griinflachen einschlieRlich der Regenriickhaltebecken bzw. Ver-
sickerungsgraben und -mulden sind mit blitenreichen Magerwiesen bzw. mit
mageren Kraut-Gras-Sdumen anzulegen.
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d) Ausgleichsflachen

a)

b)

c)

d)

Die im Plan festgesetzten Ausgleichsflachen sind Teilflachen der Flurstiicke
28/1, 110, 111, 112, 113 und 156. Sie gehdren 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 Ausgleichsflachen, auf den Flurstiicken 112
und 113, sind zu erhalten. Eine Holznutzung erfolgt nicht. Es ist lediglich die
Pflege zuldssig, die fur die Verkehrssicherung erforderlich ist.

Auf dem Flurstiick 28/1 ist ein Gehdlzgirtel im oberen Teil des Areals, zwischen
Gehdélzlehrpfad im Osten und der waldartigen Situation im Siden, 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 Nahe zum Schwarzmoosbach sind im Zuge der Herstellungsmal}-
nahmen zu beseitigen. Entlang des 6stlich gelegenen Waldes soll ein blitenrei-
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 firr inre Bauleitplane: Alle Bauleitplane sollen -
nach MalRgabe des Umweltberichts - bei ihrer Realisierung auf unvorhergesehene
Umweltauswirkungen Uberpriift werden.

Daher enthalt der Umweltbericht zu den Bebauungspldnen weitergehende Informa-
tionen zu den Umweltschutzgiitern 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 fur die neu auszuweisenden Flachen im vorliegenden Umweltbericht
dargelegt und verfahrensbegleitend fortgeschrieben.

Grundlagen des Umweltberichtes sind

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

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

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

Kurzdarstellung von Inhalt und wichtigen Zielen der Bebauungsplanung

Mit dem Baugebiet ,Hochfeld* kommt es in Eiselfing zu einer VergréRerung der
Wohnbau- und Gewerbeflachen. Demnach weist die Gemeinde Eiselfing ein zuséatz-
liches Allgemeines Wohngebiet (WA) sowie ein Mischgebiet (MI), mit Wohnen und
Gewerbe, aus.

Der Bebauungsplan umfasst die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes so-
wie eines Mischgebietes in der Gemeinde Eiselfing (2,29 ha).

Kurzdarstellung der einzelnen Umwelt-Schutzgiiter

In den folgenden Tabellen werden die einzelnen Umwelt-Schutzgiter -
Mensch/Wohnen und Arbeiten sowie Erholen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Tiere und
Pflanzen, Landschaft/Landschaftsbild, Kulturglter und Sachgiter - nach derzeitigem
Umweltzustand sowie die geplanten Baumallnahmen, die beeinflussten Umwelt-
merkmale, die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen und die vorgese-
henen MalRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich dargestellt.
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3.2

Gemeinde Eiselfing Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Hochfeld*

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (Nullvariante)

Gemeinde Eiselfing: Allgemeines Wohngebiete (WA) und Mischgebiet (MI) in
Bachmehring (Gmd. Eiselfing)

Die Nullvariante, Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzflache bringt fir folgende Um-
weltbelange Vorteile:

- Boden: keine Versiegelung, Erhalt der Bodenfunktionen

- Wasser: weiterhin ungehinderte Versickerung des Niederschlagswassers auf
der Flache

- Landschaftsbild: Erhalt des bestehenden Ortsrandes
- Landwirtschaft: Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzflache

Fazit: Eine Nichtdurchfihrung der Planung verhindert Beeintrachtigungen von Um-
weltbelangen, diese Beeintrachtigungen werden aber nicht als erheblich eingestuft.

11027-111130-Umweltbericht.doc Seite 8



Gemeinde Eiselfing Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Hochfeld*

Zusammenfassung zum Umweltbericht

Das geplante Baugebiet ,Hochfeld” betrifft die Umweltschutzgiiter in unterschiedli-
chem Ausmalf’ und hat folgende Anforderungen an Grinordnungs- und Ausgleichs-
maflnahmen zur Folge:

Alilgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (Ml) in Bachmehring (Gmd.
Eiselfing)

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

Deutliche Beeintrachtigungen erfahren die Umweltbelange

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

durch die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung auf Grund der Ver-
siegelung

AulRerdem erfahrt die Landwirtschaft einen Flachenverlust.

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

Die erforderlichen Griinordnungsmafinahmen miissen besonderes Augenmerk auf
gute Durchgrinung 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 Mafy 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 6ffentlicher Be-
lange nach § 4.1 BauGB

Vorhabenstrager:
Gemeinde Eiselfing

Dr. H. M. Schober

Gzzellschaft fur Langschaftsarchtektus mbH
535 eiving + Denndry
Fame i - [ETRT A 44

s v s haoe - lade

Bearbeitung:
Dipl. Ing. A. Pdllinger
B. Eng. M. Lochmahr

Freising im Dezember 2011



1.1

Bebauungsplan mit Griinordnung — Baugebiet Hochfeld Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

Ermittlung der erforderlichen MaBRnahmen, mit denen erhebliche Eingriffe in
Natur und Landschaft soweit méglich ausgeglichen werden kénnen

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (§ 15 BNatSchG), Bayerischem Naturschutzge-
setz (Art.6 BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) miissen bei Planungen
von Bauvorhaben nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen
werden.

Der Ausgleichsbedarf fir den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft wird
auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ des bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen, 1999/2003, ermittelt.

Priifung, ob ein ausgleichspflichtiger Eingriff vorliegt

Vorhabenstyp:

Auf der zu prifenden Flache ist ein ,Allgemeines Wohngebiet, sowie ein ,Mischge-
biet“, mit Wohnen und Gewerbe, geplant. Die auszuweisenden Fldchen sind mit um-
gebenden Grinflachen zu versehen. Die GRZ fiir die einzelnen Baufelder sind bei
dem ,Allgemeinen Wohngebiet” mit 0,3 und bei dem ,Mischgebiet® mit 0,4 festge-
setzt.

Schutzgut Boden:

Das Baugebiet wird an den Geléndeverlauf angepasst, sodass keine grélkeren Erd-
massenbewegungen sowie erhebliche Veranderungen der Oberflachenform not-
wendig sind. Allgemein wird der Versiegelungsgrad auf das unbedingt erforderliche
Mal} begrenzt.

Schutzgut Arten und Lebensraume:

Die aktuelle Flachennutzung weist keine hochwertigen Biotopflachen auf. Auf den
landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen konnten keine seltenen Arten und Le-
bensrdume nachgewiesen werden.

Dennoch resultiert aus dem geplanten Eingriff eine deutliche Veranderungen des
Landschaftsbildes.

In Hinblick auf Art. 6a BayNatSchG ist festzustellen, dass als Folge des Eingriffs
keine Biotope zerstért werden, die fur wildwachsende Pflanzen und wildlebende Tie-
re der "streng geschitzten Arten" nicht ersetzbar sind.

Schutzgut Wasser:

Das Bauvorhaben befindet sich nicht in einem wassersensiblen Bereich. Bei langer
anhaltenden bzw. ergiebigen Niederschlagen oder nach Abschmelzen von Schnee
ist grundsatzlich in allen Niveaus mit driickendem Schichtenwasser zu rechnen.

Schutzgut Klima:

Das Bauvorhaben hat nur in untergeordnetem Maf® Auswirkungen auf das Lokalkli-
ma, da keine wirksamen Frischluft- oder Kaltluftbahnen betroffen sind.

Schutzgut Landschaftsbild:

Die Planung betrifft einen nach Studwesten und Sidosten exponierten Hang. Im
Norden, in unmittelbarer Nahe zum Planungsgebiet, bilden zwei landschaftspragen-
de Gehdlzgruppen die landschaftliche Kulisse in der sehr abwechslungsreichen
Morénenhigellandschaft. Im dstlichen Teil des Planungsgebietes verlauft der Natur-

D:\11\027\Tx\Bearb\11027-111212-Eingriffsermittiung.doc Seite 2



1.2

1.3

Bebauungsplan mit Griinordnung — Baugebiet Hochfeld Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

lehrpfad ,Schwarzmoosbach“ mit besonders reizvollen Gehdélzstrukturen. Gleichwohl
ist die slidliche Grenze des Plangebietes mit einem sehr schénen Gehdlzgirtel 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 fir
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 Lebensraume | Intensiv landwirtschaftlich | Kategorie |
genutzte Flachen (intensiv
genutztes Griinland)

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

Wasser Der Oberboden ist als ge- | Kategorie |
ring durchlassig 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 Ausgeraumte, strukturar- | Kategorie Il
me Landschaft in
Benachbarung zu

Geholzstrukturen

Damit wird das Gebiet bei vier Schutzgiitern (Arten und Lebensraume, Wasser, Kli-
ma, Luft) der Kategorie | zugeordnet und bei den Schutzgitern Boden und Land-
schaft der Kategorie Il. Die Bebauung betrifft ausschlielich Ackerflachen oder
Griinland, die seit langem intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Besondere
Standortbedingungen, die eine Zuordnung zur Kategorie Il veranlassen, sind nicht
vorhanden. Alle landschaftlich pragenden Gehdlzbestédnde 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 MalRnahmen eine Verschlechterung stattfindet.

Dies ist auf insgesamt 1,92 ha der Fall (= Eingriffsflache). Auf einer Flache von 0,37
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ha findet keine Verschlechterung gegeniiber dem derzeitigen Zustand statt (geplan-
te Griinflachen).

Ermittlung des Ausgleichsumfanges

Ermittlung der Eingriffsschwere und Bestimmen der Kompensationsfaktoren

Die offentliche Griinflache wird in der Eingriffsflache nicht berlicksichtigt.

Die Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren, wie sie im Leitfaden darge-
stellt ist, gibt fir diesen Typ grundsétzlich folgende Kompensationsfaktoren an:

Bewertungskategorie Kompensationsfaktor fiir
Eingriffschwere Typ A
Kategorie | 0,3-0,6
Bewertungskategorie Kompensationsfaktor fiir
Eingriffschwere Typ B
Kategorie | 0,2-0,5

Ermittlung des Ausgleichserfordernisses

Die betroffenen Flachen wurden aufgrund ihrer geringen Bedeutung der Kategorie |
zugeordnet. Damit ergibt sich gemaR dem ,Leitfaden zur Eingriffsermittlung fir Typ
A ein maximaler Ausgleichsfaktor von 0,6 und fiir Typ B von 0,5.

Im Hinblick auf eine Vermeidung und Minimierung des Eingriffs werden folgende
Punkte festgesetzt:

Die Wahl der Ausgleichsfaktoren liegt deutlich unter der méglichen Obergrenze ei-
ner GRZ von 0,6 im Mischgebiet (MI) und der méglichen Obergrenze der GRZ von
0,4 im ,Allgemeinen Wohngebiet* (WA). Daraus resultiert ein hdherer Grinflachen-
anteil sowohl in Ml als auch in WA. Zudem ist auf dem Gebiet des Ml im Siiden ein
von Bebauung freizuhaltender Grinstreifen von insgesamt 7 m eingeplant (4 m Be-
pflanzungsstreifen und 3 m Pflegestreifen). Im allgemeinen Wohngebiet ist ebenfalls
ein von Bebauung freizuhaltender Griinstreifen von 5 m vorgesehen. Im Osten bildet
der bestehende Lehrpfad mit seinen Gehdlzen und dem vorgesehenen Spielplatz
die Grenze des Bebauungsgebiets und im Westen der Griinstreifen mit Versicke-
rungsgraben zur KreisstraRe RO 37 mit geplanten Kleinbdumen und bestehenden
Bdschungsgehdlzen. Zudem schlieen im Norden die geplanten Ausgleichsflachen
mit zwei bereits bestehenden Baumgruppen an, die einen qualitativ hochwertigen
Ortsrand ausbilden sollen. Auch der siidlich gelegene Gehdlzgiirtel sowie die Aus-
gleichsflachen, die an die Wiesenfahrt angrenzen, bieten ein hohes Gestaltungspo-
tential.
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Daraus ergibt sich folgendes Erfordernis:

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

Typ B (Allgemeines Wohnge- 9.780 0,5 4.900

biet)

Griun- 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 Ausgleichsflache missen folgende Voraussetzungen erfillt
sein:

- Die Flachen missen 6kologisch aufwertbar sein.
- Die Flachen dirfen nicht durch andere Eingriffe bedroht sein.

- Far Maflinahmen durfen keine staatlichen Férderprogramme in Anspruch ge-
nommen werden.

- MaRnahmen missen Uber die ohnehin geltenden gesetzlichen Anforderungen
hinausgehen.

- Es muss eine Aufwertung von Kategorie | unterer Wert bis mindestens Katego-
rie Il 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 siidlich des Baugebietes mit der Flur-
nummer 28/1, nérdlich des Baugebietes auf den landwirtschaftlichen Flurstiicken
110, 111, 112 und 113 bzw. auf einer zur Zeit intensiv genutzten landwirtschaftlichen
Flache im Anschluss an einem Wald mit der Flurnummer 156 &stlich von Eiselfing
gelegen. Sie umfassen insgesamt eine Flache von 10.600 m2.

Die Ausgleichsflache 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
Gehdlzgurtel und Gehoélzlehrpfad, ein Gehdlzstreifen bestehen bleiben und der Rest
der Flache als arten- und blitenreiche Magerwiese ausgebildet werden mit dauer-
hafter Pflege als Mahwiese. Folglich misste dazu teilweise der Oberboden abge-
schoben, Gehoélze entfernt und bliitenreiche 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 gréRere Artenvielfalt einstellen kann. Das
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Entwicklungsziel dieser Flachen sollte darin bestehen, einen neuen sowie sehr
hochwertigen Ortsrand mit gehdlzreichen Strukturen und blitenreichen Magerwie-
sen bzw. Kraut-Gras-Sdumen auszubilden. Dazu misste der Ackerboden abge-
schoben und blitenreiche Magerwiesen angesat werden.

Die Ausgleichsflache auf dem Flurstiick 156 ist eine bisher intensiv landwirtschaftlich
genutzte Flache in direkter Nahe zum Schwarzmoosbach. Den Schwarzmoosbach
begleiten wertvolle Ufergehdlze. Aus naturschutzfachlicher Sicht sollte der vorhan-
dene Feldweg an die nordliche Grenze der Ausgleichsflache versetzt werden, damit
die Ausgleichsflache direkt mit dem Bach und seinem Gehdélzsaum verbunden wird.
Die Ausgleichsflache selbst sollte als blitenreiche Feuchtwiese ausgebildet werden
mit dem Bachgeholzsaum als Kulissenbildner. Folglich sollte der Oberboden abge-
schoben und blitenreiche Magerwiesen angesat werden. Zudem befinden sich auf
dem Areal Ablagerungen in direkter Ndhe zum Schwarzmoosbach, die im Zuge der
Herstellungsmalinahmen beseitigt werden. Das Entwicklungspotential der Mager-
wiese ware mit direktem Bachzugang wesentlich héher und wirkungsvoller. Entlang
des 6stlich gelegenen Waldes soll ein blitenreicher Waldsaum mit Hochstauden
und standortgerechten Strauchern entstehen.
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