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1.0.

1.1.

1.2,

2.0.

2.1.

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Im Norden der Ortschaft Eiselfing sollen im Anschluss an bereits bestehende Bebau-
ung bisherige landwirtschaftliche Flachen als WA (Allgemeines Wohngebiet) sowie in
einem Teilbereich ein Mischgebiet ausgewiesen werden. Ein im Umgriff des Bebau-
ungsplan bestehendes landwirtschaftliches Lohnunternehmen sowie ein nun im Ei-
gentum der Gemeinde befindlicher ehemaliger Altholzhandel sollen als Mischgebiet

festgesetzt werden.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten

Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Die naturschutzfachlichen Vorgaben des zur FNP-Anderung gehérenden Umweltbe-
richts wurden bei der Ausarbeitung des Bebauungsplans vollumfanglich umgesetzt

(siehe auch Begriindung zum Bebauungsplan, Kap. 1.2.).

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung
Bei der Eingriffsflache handelt es sich grofiteils um eine landwirtschaftlich intensiv

genutzte Acker- bzw. Wiesenflache. Aufgrund dieser Nutzung ist keine dkologisch
wertvolle Artenausstattung zu erwarten. Des Weiteren sind im Umgriff des Geltungs-
bereichs eine Hecke, bestehend aus Laubbdumen und Strauchern, eine Fichtenhe-
cke sowie einige Einzelbdume (auch Nadel- und Obstbdume) vorhanden.

Auf der Flache des ehemaligen Altholzhandels sind unterschiedliche Biotopstrukturen
vorhanden. In geringem Umfang Ruderal-, Sukzessions- und befestigte Kiesflachen
und Gebusche. Dies sind Vegetationsstrukturen, die wenn auch kleinflachig 6kolo-
gisch von Bedeutung sein kdnnen, da sie evil. Lebensraum verschiedener Tierarten

sind.
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Im Bereich des landwirtschaftlichen Lohnbetriebs sind einige Einzelbdume und Strau-

cher vorhanden, die jedoch nur teilweise erhaltenswert sind.

Auswirkungen
Baubedingt: Durch die Bauarbeiten werden Tierarten, die sich gelegentlich in der A-

cker- oder Wiesenflache aufhalten, vergramt. Feldhase, Fuchs, etc. werden ihres Ha-
bitats beraubt.

Im Bereich des bestehenden Mischgebiets sind keine baubedingten Auswirkungen zu
erwarten, da hier weder derartige Veranderungen geplant sind noch von einem 6ko-
logisch bedeutsamen Artenvorkommen ausgegangen werden kann, da die Flache be-
reits groliteils versiegelt ist.

Anlage- und betriebsbedingt: Durch die Umwandlung der Acker- und Wiesenflachen
in ein Wohn- und Mischgebiet wird die derzeitige Nutzung verandert. Flachen, die
nicht mit Gebauden bebaut oder als Verkehrsflachen oder private Bewegungsflachen
versiegelt werden, bleiben nicht als Acker- oder Wiesenflache erhalten, sondern wer-
den in Offentliche oder private Grinflachen umgestaltet.

Die neue Nutzung als Wohngebiet verandert die Zusammensetzung der auftretenden
Tier- und Pflanzenarten. Menschenscheue Arten wie Feldhase etc. werden sich im
bebauten Gebiet kaum mehr finden, jedoch wird durch die Anpflanzung der Gehdlze
wiederum neuer Lebensraum z.B. fiir Vogel geschaffen. Durch die gleichzeitige Anla-
ge der Extensivwiese und des Riickhalte- und Sickerbeckens im Anschluss an das
Baugebiet als Ausgleichsflache werden neue Habitate angeboten, die von zahlrei-
chen Arten (z.B. auch Schmetterlingen und Bodenbritern etc.) genutzt werden kén-
nen.

Im Bereich des bestehenden Mischgebiets sind kaum anlage- oder betriebsbedingte

Auswirkungen auf das Schutzgut Tier und Pflanzen zu erwarten.

Ergebnis
Insgesamt betrachtet sind aufgrund der derzeitigen Nutzung der Eingriffsflache und

ihrer Bewertung als Flache von Uberwiegend niedriger 6kologischer Bedeutung und
der geplanten Nutzung als Allgemeines Wohngebiet bzw. Mischgebiet mit einer ge-
ringen GRZ (< 0,35) Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit flir das Schutz-
gut Tiere und Pflanzen zu erwarten.

Fir den Bereich des bestehenden Mischgebiets ist ebenfalls von keiner bis evtl. ge-

ringer Erheblichkeit fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen auszugehen.
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2.2,

Schutzgut Boden

Beschreibung
In der Ubersichtsbodenkarte des GeoFachdatenAtlas [BAYERISCHES LANDESAMT FUR UM-

WELT (LfU) (Hrsg.) (2015): GeoFachdatenAtlas (Bodeninformationssystem Bayern), http:/www.bis.bayern.de] wird
der anstehende Boden im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs als ,fast aus-
schlief3lich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfUhrendem Lehm Uber Carbonat-
sand- bis -schluffkies* beschrieben. Braunerde ist eine haufige Bodenart, die i.d.R.
eine mittlere bis hohe Feldnutzbarkeit aufweist und sowohl fur Grinland wie auch als
Ackerland nutzbar ist.

In den Bachauen des Seegrabens und Schwarzmoosbaches treten Gleye, An-
moorgleye und Pseudogleye aus Feinsand bis Schiuff (Seesediment) auf, im Unter-
grund carbonathaltig. Das sind bindige Bdden, die durch Grund- bzw. Stauwasser

beeinflusst sind.

Auswirkungen
Baubedingt: Es werden groRere Flachen verandert und Oberboden zwischengelagert.

Anlagebedingt: Neben den naturlichen Bodenfunktionen als Lebensgrundlage und
Lebensraum insbesondere fur Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen sorgt der Bo-
den fur den Schutz des Grundwassers aufgrund seiner Filter-, Puffer- und Stoffum-
wandlungseigenschaften. Durch den Bau von Gebauden (GRZ < 0,35), Stral’en, We-
ge und Zufahrten werden ca. ein Drittel der neuen Bauflachen dauerhaft versiegelt.
Als Vermeidungsmalnahme wurde die Begrenzung der maximal Uberbaubaren
Grundflache mit eingeplant. Als weitere Vermeidungsmafinahme wurde die Versicke-
rungsmulde auf der angrenzenden Ausgleichsflache angelegt. Hier wird das im Neu-
baugebiet gesammelte Regenwasser versickert bzw. riickgehalten.

Betriebsbedingt: Durch die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet und als Mischgebiet
entstehen keine nennenswerten betriebsbedingten Belastungen fiir das Schutzgut

Boden.

Ergebnis
Fir dieses Schutzgut sind aufgrund des geplanten Versiegelungsgrads und der Aus-

gangssituation Umweltauswirkungen von mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.
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2.3.

2.4.

Schutzgut Wasser

Beschreibung
Im Anschluss an das Planungsgebiet flieRen der Seegraben und der Schwarzmoos-

bach. Im Geltungsbereich selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Auswirkungen
Baubedingt: Es ist zu prifen, inwieweit bei Bauarbeiten das Grundwasser betroffen

sein wird. Eintrage ins Grundwasser sind moglich. Baubedingte Auswirkungen auf
den Seegraben und den Schwarzmoosbach sind nicht zu erwarten, da zwischen dem
geplanten Wohngebiet und den Bachen die Ausgleichsflache liegt.

Anlagebedingt: Durch die dauerhafte Versiegelung von ca. einem Drittel der Eingriffs-
flache wird die Versickerungsflache von Niederschlagswasser reduziert. Von den
nunmehr fir die Versickerung nicht mehr zur Verfigung stehenden Flachen wird das
Wasser gesammelt, auf den Grundstlicken teilversickert und nicht versickerbares
Wasser Uber Rohrleitungen in die eigens dafir geschaffene Versickerungsmulde und
Rulckhaltemulde eingeleitet. So wird das Niederschlagswasser ebenfalls etwas zu-
rickgehalten und dem Grund- bzw. Oberflachengewasser zeitversetzt wieder zuge-
fuhrt.

Betriebsbedingt: Durch die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet bzw. Mischgebiet

sind fir das Schutzgut Wasser keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis
Fir das Schutzgut Wasser ist aufgrund der VermeidungsmalRnahmen bezlglich des

Grundwassers nur von einer geringen Erheblichkeit in Bezug auf Umweltauswirkun-

gen auszugehen.

Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung
Die Ortschaft Eiselfing ist eine relativ locker bebaute Ortschaft mit den Ausmafien

von weniger als 500 x 900 m. Als kleine Ortschaft, die inmitten von Ackern und Wie-
sen liegt, verfligt sie Uber hinreichend Frischluftzufuhr. Durch die Bebauung mit vielen
Einfamilienhdusern und den dazugehdrigen Garten entstehen auch keine kleinklima-

tischen Staueffekte oder Stérungen des Luftaustausches.
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2.5.

Fir den Fall der Wiederaufnahme der Tierhaltung des Betriebes Lex wurde ein Gut-
achten erstellt, das besagt, dass dadurch keine wesentlichen negativen Auswirkun-
gen im Bereich der Neubebauung zu erwarten sind (siehe Begriindung - Immissions-

schutz).

Auswirkungen
Baubedingt: Durch die Abgase der Baumaschinen sind negative Auswirkungen auf

das Schutzgut Klima/Luft zu erwarten. Diese sind jedoch in einem Uberschaubaren
Ausmal} und auf die Bauzeit begrenzt.

Anlagebedingt: Durch die Versiegelung von bisherigen Acker- und Wiesenflachen
verringert sich die Flache fir Frischluftproduktion, kleinklimatische Veranderungen
wie Erhitzung von Luft Uber versiegelten Flachen wie Strale und Zufahrten werden
auftreten und die zusatzlichen Gebaude bremsen den Luftaustausch, wenngleich nur
in sehr geringem Mal3e.

Betriebsbedingt: Die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet und als Mischgebiet lasst
keine negativen betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft erwar-

ten.

Ergebnis
Fir das Schutzgut Klima/Luft ist bei Durchfihrung der Planung von Umweltauswir-

kungen mit geringer Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung
Die Ortschaft Eiselfing liegt im leicht hligeligen Gelande, wobei die Kirche in der

Ortsmitte am hdéchsten Punkt steht. Die Kreisstrale RO 36 verlauft von West nach
Ost mittig durch die Ortschaft. Am Sidwestrand von Eiselfing, wo die Kr RO 36 von
der Staatsstrale St 2092 abzweigt, ist der Gewerbering angesiedelt. Am sudlichen
Ortsrand grenzen Sportplatze und am Sldostende der Eiselfinger See mit seinen
umgebenden Feuchtflachen an. Im Norden von Eiselfing folgt mit einem Abstand von
ca. 150 m der Ortsrand von Bachmehring.

Die Landschaft ist von bauerlicher Landwirtschaft gepragt. Wiesen, Mais- und Getrei-
deédcker bestimmen das Landschaftsbild. Die nachstgelegenen Walder liegen 200-

300 m entfernt in stidodstlicher und éstlicher Richtung.
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2.6.

2.7.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am Nordostrand der Ortschaft, wo

das Gelande nach Norden und Osten hin abfallt.

Auswirkungen
Baubedingt: Umweltauswirkungen sind auf die Bauzeit begrenzt.

Anlagebedingt: Durch den Neubau von weiteren 26 Einfamilienhausern bzw. Doppel-
haushalften und drei bis vier Mehrfamilienhdusern wird der Baubestand in Eiselfing
erweitert und der Ortsrand neu gestaltet. Da die Uberbaubare Flache und die Grin-
ordnung vorgegeben sind und die Ausgleichsflache zusatzlich fir eine ansprechende
und landschaftsgerechte Ortsrandgestaltung und Einbindung in die Landschaft sorgt,
sind die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft von mittlerer
Erheblichkeit.

Betriebsbedingt: Die Nutzung des Eingriffsraums als Allgemeines Wohngebiet und
Mischgebiet zeigt keine betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Land-

schaft.

Ergebnis
Fir das Schutzgut Landschaft bewirkt die Durchfihrung der Planung Umweltauswir-

kungen mit mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Kultur-/ und Sachgiiter

Es sind keine Kultur- und Sachguter betroffen.
Bodendenkmaler sind nicht betroffen.

Es werden keine Sichtbeziehungen zu Baudenkmalern unterbrochen.

Schutzgut Mensch

Beschreibung
Fir den Menschen bedeutet der derzeitige Bestand vor allem Produktionsflache. Als

Flache fur die Naherholung ist der Bereich wenig geeignet, da die Nutzung als Acker-

und Wiesenflachen keinen besonderen Anreiz hierflr bieten.
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3.0.

Auswirkungen
Baubedingt: Die umfangreichen Bauarbeiten bei der Durchfihrung der Planung be-

deuten durchaus eine Stérung bei den bisherigen Bewohnern. Diese Stérungen sind
jedoch im Wesentlichen auf die Dauer der Bauzeit begrenzt.

Anlagebedingt: Die Umsetzung der Planung bedeutet mehr Wohnraum und kommt
somit dem Mensch zugute. Die gleichzeitige Reduzierung von Acker- und Wiesenfla-
che bedeutet keine Einschrankung bei der Naherholung, zumal durch die Anlage der
Ausgleichsflachen Naherholungsraum geschaffen wird. Der bestehende landwirt-
schaftliche Lohnbetrieb hat fir die Neubebauung wenig Auswirkungen, da die von
ihm ausgehenden Larmemissionen vor allem in Richtung bestehende Bebauung ge-
hen und somit zunachst das Schutzbedirfnis des Bestandes (Wohnbebauung) zu be-
rucksichtigen ist. Werden hier die vorgeschriebenen Richtwerte eingehalten, ist auf
die Neubebauung keine Uberschreitung der Richtwerte zu erwarten.

Betriebsbedingt: keine Auswirkungen

Ergebnis
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch bei der Umsetzung der Planung sind

nur von geringer Erheblichkeit.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der

Planung

Im Falle einer Nichtdurchfihrung wirde der Eingriffsraum weiterhin landwirtschaftlich
intensiv genutzte Flache bleiben. Da in der Gemeinde der Bedarf an Bauflache flr
Einfamilienhduser gegeben ist (es bestehen bereits jetzt wesentlich mehr Bewerbun-
gen im Rahmen des Einheimischenmodells als Baugrundstiicke ausgewiesen werden
kénnen), misste die Gemeindeverwaltung sich weiter um Baugebiete bemuihen. Dies
ist derzeit schwierig, da momentan keine gleichwertigen ortsplanerisch geeigneten
Flachen zur Verfligung stehen.

Die bestehende Mischgebietsflache wiirde unverandert weiter bestehen.

Eventuelle Einschrankungen des Lohnbetriebs sind nicht durch die Neubebauung,

sondern durch die bestehende Bebauung gegeben.
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4.0.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen

41.

4.2.

Vermeidung und Verringerung

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Im Planungsgebiet liegen keine hochwertigen oder gesetzlich geschitzten Biotope,
die durch entsprechende Vermeidungsmalnahmen geschitzt werden muissen. Zur
Durchgrinung und zur Lebensraumverbesserung innerhalb des Baugebiets ist die

Pflanzung von straflenbegleitenden Laubbdumen geplant.

Schutzqut Boden und Wasser

Mit der Sammlung des Regenwassers und seiner Teilversickerung auf den Grundsti-
cken sowie in der angrenzend angelegten Versickerungsmulde bzw. Rickhaltemulde
wird vermieden, dass durch die geplante Versiegelung Probleme durch nicht ausrei-
chend schnell versickernde Niederschlage entstehen. Offene Stellplatze sind mit

wasserdurchlassigen Belagen zu versehen.

Schutzgut Landschaft

Am ndrdlichen und dstlichen Rand des Bebauungsgebiets wurde im Anschluss an die
Eingriffsflache die Ausgleichsflache festgesetzt. Dieser Bereich mit seinen Baum-

pflanzungen schafft einen schén gestalteten Ortsrand.

Ausgleich

Grundlage fur die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs ist der Leitfaden zur Um-
weltprifung in der Bauleitplanung. Er wurde von der Oberste Baubehérde im bayeri-
schen Staatsministerium des Innern, Minchen, im Jahr 2007 unter dem Titel: Der
Umweltbericht in der Praxis herausgegeben. Die Ausgleichsflachen wurden entspre-
chend dieses Leitfadens ermittelt und festgesetzt. Sie befinden sich teils im direkten

Anschluss an die Eingriffsflache und teils an anderer geeigneter Stelle.
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5.0.

6.0.

7.0.

Alternative Planungsmadglichkeiten

Das Baugebiet war zunachst groRer angedacht. Der raumliche Geltungsbereich sollte
sich bis zur Otto-Geist-Stralle erstrecken. Die ndrdliche Grenze ware der Naturlehr-
pfad gewesen. Aus Grinden der gegenwartigen Verfligbarkeit veranlasste die Ge-
meinde, das Flurstlick Nr. 355 nicht mehr in den rdumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans mit aufzunehmen.

Die StraBenflihrung wurde so geplant, dass bei einer spateren Verfugbarkeit der an-
grenzenden Grundstlicke die ErschlieBung problemlos weitergeflinrt werden kann.
Die Ausbildung des Ortsrandes ergab sich aus der Hdhenmodellierung des Gelandes

und bildet in der jetzigen Form eine gleichmafige Abrundung der Ortschaft.

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

und Kenntnisliicken

Fir die Bewertung des Bestands und die Ausgleichsflachenermittlung wurde der Leit-
faden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung zu Grunde gelegt. Als Grundlage fur
die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als Da-
tenquelle wurden eigene Datenerhebungen durch Augenscheinnahme vor Ort sowie
Angaben der Fachbehoérden und Gbergeordneten Planungen verwendet.

Die Einschatzungen zu Boden und Versickerungsfahigkeit basieren auf der Auswer-
tung der Bodenlbersichtskarte im GeoFachdatenAtlas (Bodeninformationssystem

Bayern) und einer geologischen Untersuchung.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Es sind keine MaRnahmen zur Uberwachung nétig.
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8.0. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Fir das geplante Allgemeine Wohngebiet und das neue Mischgebiet, das den Bedarf

der einheimischen Bevolkerung an Bauland decken soll, wurde ein Bereich am nord-

ostlichen Ortsrand von Eiselfing gewahlt, bei dem keine wertvollen Lebensrdume be-

troffen sind. Durch eine intensive Durchgriinung, das Sammeln des Niederschlags-

wassers und seine Einleitung in eine eigens angelegte Versickerungsmulde werden

Vermeidungs- und Gestaltungsmaflnahmen getroffen.

Die Festsetzung des bestehenden Mischgebiets bedeutet zunachst nur eine bauliche

Sicherung des Bestands bzw. Planungssicherheit bei Renovierungen und Ersatzbau-

ten. Neuversiegelungen sind hier nicht geplant. Eventuelle Nutzungseinschrankungen

des landwirtschaftlichen Lohnbetriebs basieren nicht auf der Neubebauung, sondern

auf den maximal zuldssigen Immissionsrichtwerten im Bereich der bestehenden Be-

bauung.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.

Schutzgut Bgubedlngte Aus- Anlag_ebedmgte Betrle_bsbedmgte Ergebnis
wirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Tiere und Pflan- geringe geringe geringe erin

zen Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit gering

Boden mittlere mittlere geringe mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wasser geringe mittlere geringe erin
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit gering

Klima/Luft geringe geringe geringe erin
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit gering

Landschaft geringe mittlere geringe erin
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit gering

Kultur- und nicht nicht nicht nicht

Sachgliter betroffen betroffen betroffen betroffen

Mensch geringe geringe geringe erin
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit gering

Eiselfing, Rosenheim, 05.07.2016

Georg Reinthaler
Erster Burgermeister

Huber Planungs-GmbH
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