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1 Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Der Ortsteil Erpertsham der Gemeinde Eiselfing, Gemarkung Schénberg, war dem AulRenbe-
reich zugeordnet und wurde im Laufe des Jahres 2022/23 auf Grund einer Uberprifung und
Bewertung durch das Landratsamt Rosenheim als Innenbereich (§34 BauGB) eingestuft. Der
genaue Verlauf der Grenze zwischen Innen- und Aufenbereich ist nicht klar definiert. Die
rechtskraftige AuRenbereichssatzung mit Stand 16.07.2002, mit der Anderung vom
17.08.2007, ist mit der Einstufung obsolet und soll aufgehoben werden. Mit dieser Satzung soll
der Innenbereich (rote Umrandung, Abb. 1) klar vom Aul3enbereich abgegrenzt werden, unter
Einbeziehung kleinerer Erganzungsflachen (blaue Umrandung, Abb. 1). Im Folgenden werden
die Flachen der Klarstellungs- sowie der Erganzungssatzung begrifflich im sog. Geltungsbe-
reich zusammengefasst. Die Moglichkeit zur Bebauung der Einbeziehungsflachen in Einzel-
bzw. Doppelhausbauweise soll auch einer Abwanderung auf Grund fehlender Wohnflachen
entgegenwirken.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurnummern:

317 Tfl., 317/1 Tfl., 319/1 Tfl., 320 Tfl., 320/2, 320/3, 322 Tfl., 324 Tfl., 326, 329 Tfl., 330 Tfl.,
331, 331/1 Tfl., 333 Tfl., 336 Tfl., 336/1 Tfl., 338 Tfl., 339 Tfl., 400 Tfl., 401 Tfl., 401/3, 403/2
Tfl., 403/3 Tfl., 405 Tfl. der Gemarkung Schénberg (STAND 18.02.2025).

Im Geltungsbereich befinden sich mehrere Wohnhauser und landwirtschaftliche Gebaude. Der
Geltungsbereich ist von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. Im Westen verlauft die
Bundesstralle B304. Im Suidwesten befindet sich eine Abwasserbehandlungsanlage in Form
eines bepflanzten Bodenfilters.
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Abb. 1, Ubersichtslageplan des Innenbereichs (rot umrandet) und der Einbezie-
hungsbereiche (blau umrandet), unmaf3stablich. Luftbild: Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2025

1.2 Zugrundeliegende wesentliche Gesetze und Fachpldne

Als Teil der Begriindung einer Einbeziehungssatzung ist eine Umweltprifung durchzufihren,
gemal §§ 1a BauGB, 2 (4) BauGB, 1 (6) 7, 1 (8) BauGB. Dabei sind die voraussichtlich er-
heblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und
zu bewerten. Bei der Erstellung ist die Anlage 1 zum BauGB zu verwenden.

Grundlagen, die fur diesen Umweltbericht herangezogen wurden, sind:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatschG)

- Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)

- Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® StMB (2021)
- Standortauskunft (UmweltAtlas, Januar 2025)

- Biotopkartierung Bayern

- ASK-Daten (2024)

- Luftbild (Befliegungsdatum 30.08.2024)

- Begehung am 13.08.2024, Landschaftsarchitektur Niederldhner (LaN)

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fir den ausgewahlten Raum nicht
vor. Die Darstellungen der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung und der Landschaftspla-
nung stehen der geplanten Entwicklung nicht entgegen.
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1.3 Angaben zum Standort und Planungsumgriff, aktuelle Flachennutzung

Abb. 2, Westliche Ortseinfahrt, von B204 kommend, Abb. 3, Nérdliche Ortsteileinfahrt, Blickrichtung Sti-
Blickrichtung Norden, LaN Feb. 2025 den, LaN Feb. 2025

Abb. 4, Nordwestliche Ortsteileinfahrt, Blickrichtung Abb. 5, Ostliche Ortsteileinfahrt, Blickrichtung Sti-

Stdosten, LaN Feb. 2025 den, LaN Feb. 2025

Abb. 6, Stdéstliche Ortsteileinfahrt, Blickrichtung
Siidosten, LaN Feb. 2025 westen, Lan Feb. 2025

Abb. 7, Kreuzung Ortsteilmitte, Blickrichtung Nord-

Abb. 8, Kreuzung On‘steilmitte, Blickrihtung Siidos-  Abb. 9, Kreuzung Ortsteilmitte, Blickrichtung Nordos-
ten, Lan Feb. 2025 ten, Lan Feb. 2025
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Auf der nérdlichen Einbeziehungsflache befinden sich sechs Obstbaume, eine Grinlandflache
und ein Feldgeholz.

Abb. 10, Einbeziehungsfldche im Nordwesten des

Abb. 11, zu entfernende Bdume im Osten der Einbe-
Plangebietes, Blickrichtung Nordwesten, LaN Feb. ziehungsfiiche. LaN Feb. 2025

2025

Abb. 12, zu entfernender, dem GehGlz vorgelagertes  app 13, Totholz und Steinhaufen im Bereich des der

Gehblzsaum auf der Einbeziehungsfiéche, LaN Feb.  Gengizstruktur vorgelagerten Gehdlzsaums, LaN Feb.
2025 2025

Abb. 14, Zu entfernender Baum im Vordergrund, zu er-
haltendes Geh6lz und Einzelbaum im Hintergrund,
Blickrichtung Norden, LaN Feb. 2025
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Auf der stidwestlichen Einbeziehungsflache befindet sich zurzeit intensiv genutztes Grinland
ohne Gehdlze.

Abb. 15, Einbeziehungsfldche im Silidwesten des Plan- Abb. 16, Einbeziehungsfidche, Blickrichtung Siidos-
gebiets, Blickrichtung Osten, LaN Feb. 2025 ten, LaN Feb. 2025

Abb. 17, Denkmalgeschiitzter Bildstock (FI.Nr. 320/2) Abb. 18, Blick auf die Einbeziehungsfléche im Hinter-
und zum Teil abgebrochenes Haus auf FI.Nr. 320, au- grund, im Vordergrund der denkmalgeschlitzte Bild-
Berhalb der Einbeziehungsfldche, Blickrichtung Sid- stock, Blickrichtung Siidwesten, LaN Feb. 2025
osten, LaN Feb. 2025
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2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieBBlich der Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ fir die einzelnen Schutz-
guter, in Bezug auf den Ausgangszustand der Flache. Dabei werden drei Stufen unterschie-
den: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit der Auswirkungen. Berucksichtigt werden bau-,
anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren, die negativ auf das jeweilige Schutzgut einwirken.

2.1 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich ist durch landliche Bebauung und landwirtschaftliche Nutzung gepragt.
Durch den Geltungsbereich verlauft der Radweg ,Eiselfinger Hoamatrundn®. Die Fernradwege
~Jakobsweg Béhmen-Bayern-Tirol* und ,Jakobus-Radpilgerweg“ verlaufen (stud)dstlich bzw.
(sud)westlich des Geltungsbereichs, siehe Abb. 19. Die bestehende Bebauung ist mit heimi-
schen Gehdlzen und privaten Grinflachen durchgrint. Der Geltungsbereich besitzt eine ma-
Rige Erholungsfunktion. Durch die Ausweisung des Geltungsbereichs als Innenbereich und
die Einbeziehung zweier Erganzungsflachen wird die Moglichkeit zur Bebauung der Einbezie-
hungsflachen mit Einzel- bzw. Doppelhdusern geschaffen.
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Abb. 19, Lage des Innenbereichs (rot umrandet) und der Einbeziehungsbereiche (blau umrandet) mit Entfernung
zu den umliegenden Ortsteilen. Radwege in hellgriin, Wanderwege in dunkelgriin. (Bayerische Vermessungsver-
waltung 2025)
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Prognose der Umweltauswirkungen

Verkehr
- Erhéhung des Verkehrsaufkommens im Geltungs- | Anlagebedingt
bereich

gering

- Erhéhung der Larmemissionen im Geltungsbereich | v.a. baubedingt

Positive Auswirkungen sind hingegen die Vermeidung von weiterer Zersiedelung und das Ent-
gegenwirken einer Abwanderung auf Grund fehlender Wohnflachen.

Die Erheblichkeit der Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Mensch ist als gering einzustu-
fen.

2.2 Schutzgut Arten und Lebensrdaume - Flora und Fauna

Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich kennzeichnet sich durch Strukturreichtum und eine intensive Durchgru-
nung mit verschiedenen heimischen Gehdlzen aller Altersauspragungen (u.a. Obstbaume,
Hoch und Halbstamm; Nussbdume; Linden und Berg-Ahorn), sowie private Grinflachen. Im
Geltungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete oder geschitzte Biotope i.S.v. §30
BNatSchG oder Art. 23 BayNatSchG. Das nachstgelegene FFH- Gebiet ,Innauen und Leiten-
walder® (739-301) liegt ca. 2,8 km entferntt. Die nachstgelegenen amtlich kartierten Biotope
sind ca. 400 m entfernt (7939-0182 ,Rdhricht in Bachtal S-Weiglham®, ca. 750 m (7939-0139
,ROhricht und Gebuschsukzession W-SW-Weiglham“) und ca. 650 m (7939-0134 ,Feldgehdlz
aus dom. Kiefern und Birken N-Pollersham®) entfernt. Die Auskunft der ASK (2024) ergab
keine Nachweise geschitzter Arten im Geltungsbereich. Im Umkreis von 1 km wurden ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten dokumentiert, siehe Abb. 20.

Auf der sudwestlichen Einbeziehungsflache (FI.Br. 320, 320/2) befindet sich zurzeit intensiv
genutztes Grinland.

Auf der nordlichen Einbeziehungsflache (FI.Nr. 405) befinden sich zurzeit sechs Obstbaume,
eine Grunlandflache und ein Feldgeholz.

Auf der Flurnummer 320 (aufRerhalb der Einbeziehungsflache im Studwesten) ist sich ein teil-
weise eingestlrztes und nicht mehr genutztes Wohnhaus zu verorten. Im Rahmen der bisher
geplanten BaumalRnahmen soll dieses Gebaude abgerissen, sowie einige Gehdlze auf der
Flurnummer 405 (Einbeziehungsflache im Nordwesten) entfernt werden. Dadurch kann Le-
bensraum fur gehdlz- und gebaudebewohnende Vogelarten, sowie fur Fledermausarten ver-
loren gehen.
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Okokontoflache

Biotope mit geschitzten Anteilen
Biotope ohne geschiitzte Anteile
ASK Datenpunkt

Am Wirling

»

7939-0134

Langgassen
R

> -
bammershem Schilct
chilchau

NachweispunktiLateinischer Artname Deutscher Artname Nachweisjahr| Schutzstatus

Plecotus auritus Braunes Langohr 06.09.2022 |Anhang IV FFH-Richlinie
Plecotus auritus Braunes Langohr 20.06.2023 |Anhang IV FFH-Richlinie
Fledermause (unbestimmt) |Fledermause (unbestimmt) 00.07.2011 |ggf. Anhang IV FFH-Richlinie

1 Myotis myotis GroRes Mausohr 23.11.1992 |Anhang IV FFH-Richlinie
Myotis myotis GroRes Mausohr 00.07.2011 |Anhang IV FFH-Richlinie
Myotis myotis GroRes Mausohr 06.09.2022 |Anhang IV FFH-Richlinie
Myotis myotis GroRRes Mausohr 20.06.2023 |Anhang IV FFH-Richlinie

2 Anthaxia quadripunctata Vierpunktiger Kiefernprachtkafer | 28.08.1991 |nicht gefahrdet

3 Valerianella rimosa Gefurchter Feldsalat 14.06.2022 |Rote Liste, gefahrdet

4 Cyanus segetum Kornblume 31.05.2022 |nicht gefahrdet
Legousia speculum-veneris |Venus-Frauenspiegel 31.05.2022 |Rote Liste, stark gefahrdet

5 Coturnix cotumix Wachtel 31.05.2022 |EU-Vogelschutzrichtlinie

Abb. 20, unmaBstébliches Luftbild des Geltungsbereichs, mit Biotopkartierung (rosa), Okokontofldchen und ASK
Daten im Umkreis von 1 km um das Plangebiet (Luftbild: Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, ASK-Daten:
LfU 2024)

Prognose der Umweltauswirkungen — Flora und Fauna

Verlust von Lebensraum
- Falls fur die Errichtung neuer Gebaude bestehende

bau- & anlage-

f. hoch
Gebaude abgerissen und/oder Gehdlze entfernt bedingt ggt- hoe
werden mussen
Verkehr
bau- & betriebs-
- Erh6hung der Larm- und Schadstoffemissionen im au elrebs gering

bedingt

Geltungsbereich

Die Erheblichkeit der Umweltauswirkungen fir das Schutzgut Arten und Lebensraume ist ins-
gesamt Uberschlagig ggf. als hoch einzustufen, ist jedoch vom Ausmal’ des tatsachlichen
Eingriffes abhangig.
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2.3 Schutzgut Boden und Flache

Bestandsaufnahme
Gemal der Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 befindet sich das Planungsgebiet im Bereich der
vorherrschenden Bodentypen 22b, 68 und 30b, siehe Abb. 21. Der Geltungsbereich befindet
sich auf ca. 470 m . NN. Das Plangebiet, mit einem Umfang von ca. 5.4 ha, umfasst Wohn-
hauser inkl. privaten Grinanlagen, landwirt-
schaftliche Gebaude und Stallungen, Vege-
tationsflachen sowie teil- und vollversiegelte
Verkehrsflachen. Es handelt sich um z.T.
grundwasserbeeinflusste Béden (Bodentyp
68; Einbeziehungsflache Nordwesten) mit
z.T. mittlerer bis hoher Tragfahigkeit
(Standortauskunft Baugrund, Umweltatlas
2024). Nahrstoffverfugbarkeit und Humus-
gehalt im Oberboden sind mittel bis sehr
hoch (Standortauskunft Bodenkundliche
Basisdaten, Umweltatlas 2025).

22b: Fast ausschliellich Braunerde und Parabraunerde

. aus kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder
Verwitterungslehm) iiber Carbonatsandkies bis -

schluffkies (Schotter)
68: Bodenkomplex: Gleye mit weitem

. Bodenartenspektrum (Moréne), verbreitet mit
Deckschicht, seiten Moore; im Untergrund
uberwiegend carbonathaltig
30b: Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet

. Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht
oder Jungmoréne) iber Schluff- bis Lehmkies
(Jungmoréne, carbonatisch, zentralalpin gepréagt)

Abb. 21, Auszug aus der Ubersichtsbodenkarte 1:25.000, rot
umrandet die Lage des Planungsgebiets (LfU Bayern 2025)

Prognose der Umweltauswirkungen

Bodenversiegelung im Bereich von Neubauten:
- Verlust der natirlichen Bodenfunktionen (Lebens- | bau- & anlage-

raumfunktion, Regelungs- und Speicherfunktion, bedingt mittel
Puffer- und Filterfunktion)
Umlagerung und Verdichtung von Boden im Bereich von
Neubauten:
- Eingriffin z.T. wassersensible Béden, Veranderung baubedingt mittel

der Bodenstruktur / des Bodengefliges und damit
Minderung der natlrlichen Bodenfunktionen

Die Erheblichkeit der Umweltauswirkungen fir das Schutzgut Boden und Flache ist als mittel
einzustufen.
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2.4 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme

Von der Planung sind weder Trinkwasserschutzgebiete, noch Uberschwemmungsflachen oder
Hochwassergefahrenflachen betroffen. Der Geltungsbereich liegt aufgrund des Gleybodens
zum Teil im wassersensiblen Bereich. Im Geltungsbereich befindet sich der Mihlbach, der
verrohrt in Nord-Sud-Richtung unter dem Ortsteil Erpertsham verlauft und westlich der B304
wieder austritt. Ein unbenanntes Gewasser 3. Ordnung verlauft im Norden des Geltungsbe-
reichs in 650 m Entfernung. Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet (Eiselfing) liegt im
Westen in ca. 350 m Entfernung, siehe Abb. 22. Das Schmutzwasser des Satzungsgebiets
wird Uber einen Sammelkanal zur sidwestlich gelegenen eigenen Pflanzenklaranlage (50 EW)
geleitet und anschlief’end in den westlich der B304 verlaufenden Wiesengraben/Muhlbach
eingeleitet.

N
-

Hauselberg
\ - 1oy

Erperisham¥
- Yy .

T

Langgassen

Abb. 22, Wassersensible Bereiche (brdunlich) und Trinkwasserschutzgebiete (blau) im Umkreis des zuklinftigen
Innenbereichs (rot umrandet) und der Einbeziehungsbereiche (blau umrandet) (Bayerische Vermessungsverwal-
tung 2025)

Prognose der Umweltauswirkungen

Bodenversiegelung u. -verdichtung im Bereich der

Neubauten: bau- & anlage-

- Verringerung der Grundwasserneubildung und bedingt gering
des Rickhalts von Niederschlagswasser

- Verstarkung des Oberflachenwasserabflusses

Die Erheblichkeit der Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Wasser ist als gering einzustu-
fen.
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2.5 Schutzgut Landschaftsbild

Bestandsaufnahme

Laut Regionalplan wird der Geltungsbereich dem allgemeinen I&ndlichen Raum zugeordnet.
Der Geltungsbereich ist gepragt von Wohnbebauung, landwirtschaftlichen Gebauden und Stal-
lungen sowie teil- oder vollversiegelten Verkehrswegen und ist intensiv durch Baume aller Al-
tersklassen sowie private Grinflachen durchgriint. Im Westen verlauft die Bundesstralle B304,
im Umkreis des Geltungsbereichs befinden sich mehrere Ortsteile mit ahnlicher Struktur.

Prognose der Umweltauswirkungen

Flacheninanspruchnahme / visuelle Wirkung durch Neu-
bauten:

Kleinrdumige Veranderung des Ortsbildes im Be-
reich der Einbeziehungsflachen durch Bautatigkei-
ten und Neubauten

bau- & anlage-
bedingt

gering

Die Erheblichkeit der Umweltauswirkungen fir das Schutzgut Landschaftsbild ist zunachst als
gering einzustufen.

2.6 Schutzgut Klima und Luft

Bestandsaufnahme

Die Jahresmitteltemperatur betragt ca. 9.0°C. Die mittlere Niederschlagshdhe liegt bei ca.
1151 mm pro Jahr. Die Grunflachen in der Umgebung tragen zum Klimaausgleich bei.

o

Altitude: 483m

Climate: Cfb

*C: 9.0 / *F: 48.2

mm: 1151 / inch: 45.3 mm

25 150
20 125
15 100
10 75

5 50
0 25
-5 0

01 02 03 04 05 06

Copyright: CLIMATE-DATA.ORG

07 08 09 10 1 12

Abb. 23, Temperaturverlauf und durchschnittliche Niederschlédge in
Eiselfing. Quelle: https.//de.climate-data.org/
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Prognose der Umweltauswirkungen

Emissionen wahrend der Bauphase:
- Potenziell erhdhte Staubentwicklung bei trockener baubedingt gering
Witterung wahrend der Bauphase
Warmeabgabe durch Aufheizen der versigelten Flache
und Gebaude:
- Reduzierung der Kaltluftproduktion bei Neuversie-
gelung von Grinflachen

anlagebedingt mittel

Die Erheblichkeit der Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Klima und Luft ist als gering
einzustufen.

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme

Im Geltungsbereich der Klarstellungssatzung
befindet sich eine Granitsaule mit Eisenkreuz, : 3
das als Baudenkmal deklariert ist. Nordlich [ rhw Bodendenkmal:

. . Untertagige spatmittelalterliche und
(ca_ 600m Entfemung) und sudlich (ca_ 350m < frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
. . Filialkirche (D-1-7939-0130)
Entfernung) des Geltungsbereichs befinden . e

sich weitere Bau- und Bodendenkmaler, siehe | erosscheiiishe & akobis (b 10/-ite o7

Abb. 24.

Baudenkmal:
Bildstock, Granitsaule mit Eisenkreuz
> (D-1-87-126-15)
ki‘irpertsho.n_g
\ - | 50

*LA _71-

Baudenkmal:
Bildstock mit Laterne in einen Baum
eingewachsen (D-1-87-126-29)

, VIREAY

Abb. 24, Boden- und Baudenkméler in der Néhe des

Geltungsbereichs; unmalistéblich (Luftbild: Bayerische
Vermessungsverwaltung, 2025)
Prognose der Umweltauswirkungen

In der Nahe des Baudenkmals sind voraussichtlich Eingriffe geplant.

Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist nicht ab-
schlieRend geklart. Von einem uniberwindbaren Planungshindernis ist jedoch nicht auszu-
gehen. Fur Eingriffe im direkten Umfeld und entlang von Sichtachsen zum Baudenkmal ist eine
Erlaubnis der unteren Denkmalschutzbehdrde einzuholen.
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3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung und alternative Planungsmoglichkeiten

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung bliebe der Geltungsbereich weiterhin als Aufl3enbereich
eingestuft und der Rechtsschein der Gililtigkeit bestlinde weiterhin. Auf den Einbeziehungsfla-
chen wurde kein Baurecht geschaffen.

Beeintrachtigung folgender Umweltmerkmale bei Nichtdurchfihrung der Planung:

Schutzgut Mensch:
o Das Verkehrsaufkommen bliebe unbeeinflusst.
e Es entstinde kein neuer Wohnraum.
o Weiterer Zersiedelung und Abwanderung wirde nicht entgegengewirkt werden.

- Schutzgut Arten und Lebensraume:
e Es gabe keinen Lebensraumverlust durch Entnahme von bestehenden Geholzen
und Neuversiegelung von Vegetationsflachen.

- Schutzgut Boden und Flache:
¢ Eine Inanspruchnahme von Boden im Bereich der Neubauten ware nicht gegeben.
o Der Wasserrtickhalt bliebe unverandert.

- Schutzgut Wasser:
o Die Grundwasserneubildung und der Oberflachenabfluss blieben unverandert.

- Schutzgut Landschaftsbild:
e Es gabe keine Anderung des Landschaftsbilds durch verdichtete Bauweise.

- Schutzgut Klima / Luft:
e Bliebe unverandert.

- Schutzgut Kultur- und Sachgiiter:
e Das vorhandene Baudenkmal bliebe unverandert erhalten.

Bei der ,Nullvariante® bestiinde kein Ausgleichsbedarf.

Landschaftsarchitektur Niederldhner Umweltbericht — Klarstellung- und Einbeziehungssatzung Erpertsham
83512 Wasserburg am Inn Vorentwurf 01.04.2025, Entwurf 09.09.2025, 03.02.2026 Seite 17 von 25



4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen

Die Eingriffsregelung nach §§ 13ff BNatSchG hat zum Ziel, die Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu erhalten. Eingriffe in Natur und Land-
schaft sind soweit moglich zu vermeiden. Unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft sind durch den Verursacher zu minimieren, auszugleichen oder zu ersetzen.

Im Folgenden werden die geplanten MalRnahmen zur Minimierung nachteiliger Umweltauswir-
kungen flr die verschiedenen Schutzguter aufgelistet und beschrieben.

4.1 Schutzgut Mensch

- Grolzugige, naturnahe Ein- und Durchgriinung mit heimischen Gehdlzen
- Erhalt von Bestandsgehdlzen und ortsbildpragenden Gehdlzen

Zur verstarkten optischen Eingliederung in die Landschaft ist der Geltungsbereich an mehre-
ren Stellen durch Gehdlzpflanzungen einzugrunen.

Fur das Schutzgut Mensch sind, unter Berlicksichtigung der beschriebenen Malinahmen,
Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

4.2 Schutzgut Arten- und Lebensrdaume - Flora und Fauna

Allgemeines
- Kleinsaugerfreundliche Einfriedung mit mind. 15 cm Bodenfreiheit

- Beleuchtung von Fassaden und Auflienanlagen mit insektenfreundlichen Leuchten
- Durch den Erhalt und die Pflanzung von Gehdlzen wird der Strukturreichtum des Gel-
tungsbereichs erhalten.

Eingrinung
- Eine intensive Eingrinung mit einheimischen, standortgerechten Gehdlzen wirkt sich po-

sitiv auf die Artenvielfalt aus. Zu verwenden sind ausschlielich Geholze nach Artenliste,
vgl. Grunordnung

Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen

Vor einem Eingriff in Strukturen mit Bedeutung als Lebensraum fiir geschiitzte Arten sind diese
von einer naturschutzkundlichen Fachkraft zu untersuchen. Dies betrifft insbesondere:

- den Abriss von Gebauden, Gebaudeteilen und sonstigen Bauwerken,

- Ruckschnitt/Fallung von Gehdlzen mit Habitatstrukturen

Wenn die Habitatstrukturen entfernt werden, sind ersatzweise je entfernter Habitatstruktur
(Hohle, Nische, 0.a.) zwei Nistkasten flr Hohlenbriter und ein Fledermauskasten in der Nahe
der entfernten Struktur anzubringen. Ggf. notwendige MalRnahmen muissen im Rahmen der
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konkreten BaumalRnahmen unter Einbeziehung einer naturschutzkundlichen Fachkraft und
der zustandigen Behorde geklart werden.

Grundsatzlich gilt:
- Durchfihrung von Fall- und Abrissarbeiten auf3erhalb der Vogelbrutzeit, d.h. ausschliel3-
lich im Zeitraum vom 1.10. bis zum 28.2.

Flr das Schutzgut Arten und Lebensraume sind, unter Berlcksichtigung der beschriebenen
MaRnahmen, Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

4.3 Schutzgut Boden und Flache

- Fachgerechter Umgang mit Boden gemal} den bodenschutzrechtlichen Vorgaben

- Schichtgerechte Lagerung und Wiederverwendung unbelasteter Béden, ggf. Wiederein-
bau des Bodens

- Schutz vor Bodenverdichtung

- Herstellung einer naturnahen Eingriinung mit heimischen Geholzen zur Férderung der
Evaporation

Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen. Versiegelung ist zu vermeiden oder zumindest
zu minimieren. Dies geschieht durch Nachverdichtung im Bereich bereits versiegelter Boden,
Nutzung bestehender ErschlieRungsstralen und Erstellen von Wegen und Stellplatzen in was-
serdurchlassiger Bauweise. Durch die Ein- und Durchgrinung mit heimischen, standortge-
rechten Geholzen wird die Evapotranspiration gefordert. Der Erhalt von nattrlichen Boden-
strukturen und Vegetationsbedeckung tragt zur Verringerung der Bodenerosion und des Ober-
flachenabflusses bei.

Fir das Schutzgut Boden und Flache sind, unter Berticksichtigung der beschriebenen Mal}3-
nahmen, Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

4.4 Schutzgut Wasser

- Stellplatze und Zufahrten sind grundsatzlich versickerungsfahig zu gestalten
- Grundsticksnahe, flachenhafte Versickerung

Unverschmutztes Niederschlagwasser ist, soweit moglich, primar ortsnah und flachenhaft Gber
geeignete Oberflachen zu versickern. Sollte eine flachenhafte Versickerung Uber das Erdreich
nicht vollumfanglich moglich sein, ist die linienférmige unterirdische Versickerung tber (Mul-
den-)Rigolen gegenuber einer punktuellen Versickerung zu bevorzugen. Bei Bauantrag ist die
Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort nachzuweisen.

Fir das Schutzgut sind unter Berucksichtigung der beschriebenen Mallnahmen Umweltaus-
wirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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4.5 Schutzgut Landschaftsbild

- Herstellung einer naturnahen Ein- und Durchgriinung mit heimischen Gehdlzen als
Sichtschutz und zur optischen Eingliederung in die umgebende Landschaft

- Durch den Erhalt und die Pflanzung von Gehdlzen wird der Strukturreichtum des Gel-
tungsbereichs erhalten.

Fur das Schutzgut Landschaftsbild sind, unter Bertcksichtigung der beschriebenen Mal3-
nahmen, Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten

4.6 Schutzgut Klima und Luft
- Ein- und Durchgrinung mit Gehdlzen fur Luftreinhaltung und Klimaschutz

Pflanzungen dampfen durch Beschattung sowie Evapotranspiration die erhdhte Aufheizung
von versiegelten Flachen und Gebauden und schaffen kleinklimatisch einen Abkihlungseffekt.
Sie verringern zudem starke Windgeschwindigkeiten.

Fur das Schutzgut Klima und Luft sind, unter Berlcksichtigung der beschriebenen Mal3nah-
men, Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

4.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Bereich von Bau- und vermuteten Bodendenkmalern bediirfen Eingriffe einer denkmal-
rechtlichen Erlaubnis gemaf Art. 6.1 BayDSchG und sind mit der Unteren Denkmalschutzbe-
hoérde abzustimmen.

FUr das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist die Erheblichkeit eines Eingriffes nicht ab-
schlieBend geklart. Von einem unuberwindbaren Planungshindernis ist jedoch nicht aus-
zugehen.
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5 Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und MaR-
nahmen zum Ausgleich des Eingriffes in den Naturhaushalt

Die Umsetzung der Planung geht mit einem Eingriff in Natur und Landschaft einher, welcher
ausgeglichen werden muss. Der Eingriff wird auf Grundlage des Leitfadens ,Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, herausgegeben vom
Bayerischen Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen 2021, ermittelt.

Die Herstellung eines maRig extensiv genutzten, artenreichen Grinlands und die zusatzliche
Bepflanzung mit Obstbaumen stellt eine Aufwertung gegenuber dem Ausgangzustand ,Inten-
sivgrinland® dar und wirkt sich positiv auf das Schutzgut Arten und Lebensraume aus. Zudem
verringert die Streuobstwiese eine Sichtbeziehung zu Neubauten, stellt eine Eingrinung dar
und wirkt sich positiv auf das Landschaftsbild aus.

Der rechnerische Ausgleich fir den geplanten Eingriff wurde wie folgt ermittelt:

Wert- Wertpunkte Aus-
Ausgangszustand | Flache B_eemtrach- punkte Natursghutz- pech Lgltfaden gleichs-
Verortung 5 tigungsfak- fachliche =
(BNT) (m?) nach Bay- bedarf
tor Bedeutung | Berechnungs-
KompV (WP)
grundlage
Einbeziehungs-
flache 1 G11 Intensivgrinland | 2060 0,4 3 gering 3 2472
Sudwesten
G11 Intensivgriinland 1727 0,4 3 gering 3 2072
B212 Feldgehdlze mit wird angren-
Uberwiegend einhei- zend, auf
mischen, standortge- 60 demselben 10 mittel 8 -
rechten Arten, mitt- Flurstiick 1:1
lere Auspragung ersetzt
B311 Einzelbdume wird angren-
mit Uberwiegend ein- zend, auf
Einbeziehungs- | heimischen, standort- | 5 Stlick | demselben 9 mittel 8 -
flache 2 gerechten Arten, Flurstiick 1:1
Norden junge Auspragung ersetzt
X11 Dorf-, Kleinsied- ':sgl‘(eslsr‘f
lungs- und Wohnge- 293 - 2 gering 3 tigung
biete da Erhalt
B212 Feldgeholze mit keine Be-
Uberwiegend einhei- ricksich-
mischen, standortge- 932 - 10 mittel 8 tiqun
rechten Arten, mitt- dagErr?e;It
lere Auspragung
4.544
Planungsfaktor * 0,030
Ausgleichsbedarf nach Beriicksichtigung Planungsfaktor 4.408

* Begriindung Planungsfaktor:

- Beleuchtung von Fassaden und Auf3enanlagen mit insektenfreundlichen Leuchten
- Kleinsaugerfreundliche Einfriedung mit mind. 15 cm Bodenfreiheit

- Stellplatze und Zufahrten sind versickerungsfahig zu gestalten
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Der Kompensationsumfang wurde wie folgt errechnet:

Ausgangszustand Prognosezustand Aufwertung
Abschlag . Kompen-
Verortung | Biotop- und WP Biotop- und Nutzungs- WP fiir lange A:I:]ver- Elhae- sations-
Nutzungstyp typ Entwick- (WP% (m?) umfang
lungszeit (WP)

B432 Streuobstbe-

stadnde im Komplex mit
3 intensiv bis extensivge- | 10 0 7 630 4.410
nutztem Grinland, mitt-
lere bis alte Ausbildung

320 und | G11 Intensiv-
320/2 grinland

Kompensationsumfang 4.410
Ausgleichsbedarf (WP) 4.408
Uberschiissige WP 2

Die Bilanzierung ergibt einen Ausgleichsbedarf von 4.408 Wertpunkten fur den Eingriff in den
Naturhaushalt. Das zu entfernende Feldgeholz (60m?), sowie die zu entfernenden Einzel-
baume auf Flurnummer 405 (jeweils Einbeziehungsflache 2) werden 1:1 auf demselben Flur-
stiick, angrenzend an die bestehenden Strukturen ersetzt.

Der geplante Ausgleich wird durch die Herstellung eines Streuobstbestandes im Komplex mit
extensivem Grinland auf den Flurstiicken 320 und 320/2 Gemeinde Eiselfing, Gemarkung
Schonberg auf einer Flache von 630 m? erbracht. Die Flache ist mit artenreichem Blumen-
wiesensaatgut aus dem Ursprungsgebiet 17 ,sldliches Alpenvorland® anzusaen und 2x jahr-
lich (Mitte Juni (frihestens 01.06.) und Mitte September) mittels Balkenmaher zu mahen.
Damit ist der Eingriff ausgeglichen.

Es verbleibt ein Uberschuss von 2 Wertpunkten.

6 Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierig-
keiten und Kenntnisliicken

Die Ermittlung der endgultigen Bewertung ergab sich in vorliegendem Bericht aus folgenden
Schritten:

1. Bestandsaufnahme

Beschreibung der Nutzungsmerkmale des Vorhabengebiets, Bestandsaufnahme des derzeiti-
gen Umweltzustandes hinsichtlich der Schutzglter Mensch, Tier, Pflanze, Boden/ Flache,
Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachguter sowie Festlegung des Unter-
suchungsumgriffs (Wirkrdume, bezogen auf die Schutzguter).

2. Prognose der Umweltauswirkungen

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung des Vorhabens durch Be-
schreibung der mdglichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter ohne Berticksichtigung von
Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmafnahmen.
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3. Malinahmen zur Reduktion nachteiliger Umweltauswirkungen
Beschreibung geplanter Malinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen bezogen auf das jeweils betroffene Schutzgut.

4. Bewertung der unvermeidbaren Umweltauswirkungen

Darstellung von unvermeidbaren Beeintrachtigungen des Vorhabens auf die relevanten
Schutzgiter und verbal-argumentative Bewertung unter Bertcksichtigung der beschriebenen
Malinahmen.

Technische Verfahren in Form von Gelédndevermessungen, Immissionsschutzgutachten, Kili-
mauntersuchungen, Bodenaufschliissen, hydrologische Gutachten etc. liegen nicht vor. Der
genaue Grundwasserstand ist nicht bekannt. Eine Einschatzung der unteren Denkmalschutz-
behdrde zu im Geltungsbereich vorhandenen Baudenkmalern liegt bislang nicht vor.

7 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die einzelnen Uberwachungsschritte werden seitens der Kommune auf Grundlage des § 4c
BauGB durchgefihrt, mit dem Ziel, erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durch-
fuhrung der Bauleitplane auch unvorhergesehen auftreten, friihzeitig zu ermitteln und geeig-
nete Maflinahmen zur Abhilfe bereit zu stellen. Eine Hilfestellung leisten hierzu auch die Fach-
behorden, die seitens des Gesetzgebers (§ 4 Abs. 3 BauGB) dazu verpflichtet wurden, die
Kommunen darauf hinzuweisen, wenn sie Erkenntnisse tber unvorhergesehene nachteilige
Umweltauswirkungen haben.

Im Rahmen eines Monitorings ist zu Uberprifen, ob
1. die festgesetzten Gehdlzpflanzungen durchgeflhrt und etwaige Ausfalle ersetzt wur-
den,
2. die Herstellung der Ausgleichsflachen zum vorgegebenen Zeitpunkt erfolgt ist,
3. die Ausgleichsflachen den angestrebten Zielzustand erreichen und eine regelmalige,
extensive Pflege erfolgt.

Flr das Monitoring werden drei Termine im Turnus von 1 - 3 Jahren empfohlen (Ersttermin 1
Jahr nach Herstellung, Abschluss ca. 5 Jahre nach Fertigstellung der Ausgleichsflachen / Ge-
holzpflanzungen). Mit Bauende ist sicherzustellen, dass die weiteren, grinordnerischen Fest-
setzungen umgesetzt wurden.
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8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Ortsteil Erpertsham der Gemeinde Eiselfing wurde im Jahr 2022/2023 vom Landratsamt
Rosenheim als Innenbereich eingestuft. Durch die Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung
wird der Innenbereich klar vom Auf3enbereich unter Einbeziehung zweier Erganzungsflachen
abgegrenzt.

Fur die Schutzgiter Mensch, Arten und Lebensrdume, Boden und Flache, Wasser, Land-
schaftsbild, sowie Klima & Luft sind, unter Berucksichtigung der vorgesehenen MalRnahmen
zur Vermeidung und Minimierung, Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten. Im
Bereich eines Baudenkmals sind voraussichtlich Eingriffe geplant. Daher sind die Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter nicht abschlieRend geklart. Im Bereich des Bau-
denkmals ist seitens der Kommune, Bauherren oder zukunftiger Baubewerber eine Abstim-
mung mit der unteren Denkmalbeho6rde notwendig.

Unter Berucksichtigung der beschriebenen Vermeidungs-, Verringerungs-, und Ausgleichs-
malinahmen werden erhebliche negative Umweltauswirkungen auf die relevanten Schutzgiter
kompensiert.

Ubersicht zu den schutzgutbezogenen Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens:

Erheblichkeit MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Erheblichkeit
Schutzgut | ohne MaRnah- . & 9 mit MaBnah-
— Ausgleich
men men
. Intensive Ein- und Durchgriinung, Erhalt von Bestandsge- .
Mensch Gering hoélzen und ortsbildpragenden Gehdlzen Gering
Arten u Intensive Ein- und Durchgriinung, Erhalt von Bestandsge-
) hélzen und ortsbildpragenden Gehdlzen, Anpassung der .
“ebens Ggf. Hoch Bauzeiten an Vogelbrutzeiten, kleinsdugerfreundliche Ein- Gering
raume friedung, insektenfreundliche Beleuchtung
Boden Intensive Ei d Durchgri Schut Erosi d
und Mittel ntensive .|n- und Durchgriinung, Schutz vor Erosion oder Gering
. Bodenverdichtung
Flache
Intensive Ein- und Durchgriinung, ortsnahe und flachige
Wasser Gering Versickerung, wasserdurchlassige Stellplatze und Zufahr- Gering
ten
Land- . . i
. Erhalt von Bestandsgehdlzen und ortsbildpragenden Ge- .
schafts- Gering . . . . . Gering
bild hélzen, intensive Ein- und Durchgriinung
Erhal B hol i ive Ein- Durchgri-
Klima/Luft Gering rhalt von Bestandsgeholzen, intensive Ein- und Durchgru Gering
nung
Kultur- Denkmalrechtliche Erlaubnis gemag Art. 6.1 BayDSchG Nicht abschlie-
und Sach- Ggf. hoch und Abstimmung mit der zustandigen Behorde bei Eingrif- .
.. . . Rend geklart
giiter fen im Bereich des Baudenkmals
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9 Verwendete Unterlagen

Literatur:
BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM WOHNEN BAU UND VERKEHR (2021): Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft; Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

OBERSTE BAUBEHORDE IM BAYERISCHEN STAATSMINISTERIUM DER INNERN (2007):
Der Umweltbericht in der Praxis; Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung; ergénzte
Fassung

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWLTFRA-
GEN (1995): Arten- und Biotopschutzprogramm, Landkreis Rosenheim, Bearbeitungsstand
Dezember 1995

Sonstige Datenquellen:
BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (2023): Auszug Artenschutzkartierung (ASK),
TK-Blatt 7939

BAYERISCHES FACHINFORMATIONSSYSTEM NATURSCHUTZ (FIN-WEB):
https://www.Ifu.bayern.de/natur/fis_natur/fin_web/index.htm

REGIONALER PLANUNGSVERBAND SUDOSTBAYERN — REGIONALPLAN DER REGION
18 (2020):
https://www.region-suedostoberbayern.bayern.de/regionalplan/karten/

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN; FUR LANDESENTWICKLUNG UN
HEIMAT- LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM BAYERN (LEP) (2020): Stand 01.01.2020
nicht-amtliche Lesefassung
https.//www.landesentwicklung-bayern.de/instrumente/landesentwicklungs-programm/

BAYERNATLAS: https.//geoportal.bayern.de/bayernatlas

UMWELTATLAS BAYERN: https://www.umweltatlas.bayern.de
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