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Umweltbericht BP ,Pemmering West“ und 31. Anderung FNP, Markt Isen

1. Inhalt und Ziele der Bauleitplanung

Der Markt Isen hatte am 07.12.2022 den Beschluss fir die Aufstellung des Bebauungsplans
~Lemmering West* nach § 13 b (Beschleunigtes Verfahren) BauGB gefasst, um auf einer west-
lich an Pemmering angrenzenden Flache ein neues Wohngebiet auszuweisen. . Nach einem
Urteil des Bundesverwaltungsgerichts widerspricht dieses Verfahren jedoch dem europaischen
Recht. Aus diesem Grund wurde das o.g. Verfahren durch Gemeinderatsbeschluss am
21.11.2023 in ein Regelverfahren tbergeleitet. Daflr ist nun auch eine Anderung des Flachen-
nutzungsplans (FNP) erforderlich. Der Gemeinderatsbeschluss zur 31. Anderung des FNP,
welche im Parallelverfahren erfolgen soll, wurde ebenfalls am 21.11.2023 gefasst.

Das Plangebiet grenzt im Sudwesten an den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Pemme-
ring — Nord“ an. Der Geltungsbereich des Planungsareals umfasst etwa 3,0 ha. Davon entfallen
ca. 4.960 gm auf Verkehrsflachen und ca. 4.800 gm auf Grinflachen (interne Ausgleichsflache,
offentliche Grunflachen und Stralenbegleitgrin).

Im Westen und Norden wird das neue Wohngebiet, in dem verschiedene Wohnformen mit je ein
bis vier Wohneinheiten vorgesehen werden, mit einem Grlnstreifen in einer Breite zwischen 5
und 10 Metern eingefasst. Dieser ist gleichzeitig Teil der nachzuweisenden Ausgleichsflachen.
Im Nordosten sowie im Zentrum des Plangebietes entsteht jeweils ein 6ffentlicher Spielplatz.

Die Erschlielung des neuen Wohngebietes wird Uber die beiden bestehenden Zufahrtsstrallen
Ahornweg und Eschenweg gewahrleistet. Die innere Erschliefung des Gebietes erfolgt Gber ei-
ne neu zu erstellende offentliche Verkehrsflache als Ringschluss. Diese verflgt abwechselnd
auf jeder Seite Uber eine Parkflache. Die ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen im Norden und Westen erfolgt Uber landwirtschaftliche Wege.

Grund fur die Planung ist der durch stetes Bevolkerungswachstum dringend bendétigte Bedarf
an Wohnflachen. Mit der Bauleitplanung sollen die rechtlichen Voraussetzungen fiir eine Nut-
zung der Uberplanten Flache als Allgemeines Wohngebiet geschaffen und eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung im Gebiet gesichert werden.

Zur Anpassung der Planung an die vorgesehene bauliche Entwicklung erfolgt die 31. Flachen-
nutzungsplananderung im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB). Da in diesem Verfahren keine
weiteren Anderungsflachen aufgenommen werden, wird der hier vorliegende Umweltbericht
sowohl fiir die FNP-Anderung als auch fiir den Bebauungsplan erstellt.

2. Gesetzliche Grundlagen, Planungsvorgaben, Fachplanungen zum Umweltschutz

Aufgrund der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches mit Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAGBau) sind fir die vorliegenden Bauleitplanungen die Um-
weltauswirkungen zu ermitteln und zu bewerten. Die Umweltprifung wird auf der gesetzlichen
Grundlage des § 2(4) BauGB durchgefiihrt. Der Umweltbericht folgt den Vorgaben gemal § 2a
BauGB bzw. der Anlage zu § 2(4) und § 2a BauGB.

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
§§ 15-18 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist anzuwenden. Die Bearbeitung der Eingriffs-
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Umweltbericht BP ,Pemmering West“ und 31. Anderung FNP, Markt Isen

regelung mit Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt mit Hilfe des Leitfadens ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”. (Hrsg.: Bayerisches
Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen).

Fir die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes wurden Informationen
folgender Quellen genutzt:

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

- Regionalplan Nr. 14 ,Minchen® (RP)

- BayernAtlas Plus (Schutzgebiete, Amtliche Biotopkartierung, Bodenart etc.)

- Bayerischer Denkmalatlas

- FIS Natur online (FIN-Web - Potenzielle Naturliche Vegetation, Naturraume etc.)

- saP mit Bericht vom November 2021

- Geotechnisches Gutachten (Voruntersuchung nach DIN 4020 - Grundbaulabor, Projekt-

Nr. P22236, 26.09.2022).

2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Das LEP Bayern ist das fachlbergreifende Zukunftskonzept der Bayerischen Staatsregierung
fur die rdumliche Ordnung und Entwicklung Bayerns. Das LEP ist zuletzt am 01.09.2013 in Kraft
getreten, wurde 2018, 2019 und 2020 weiterentwickelt und angepasst. Die aktuelle Teilfort-
schreibung ist vom 01.06.2023.

Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine rdumlich mdglichst ausgewogene Bevdlke-
rungsentwicklung des Landes und seiner TeilrAume sollen geschaffen werden. Der demogra-
phische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen, insbesondere bei
der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten. (LEP 1.2.1)

Der Markt Isen befindet sich im Osten der Region Minchen und ist dem ,Allgemeinen landli-
chen Raum® zugeordnet. (LEP Anhang 2 Strukturkarte). Der landliche Raum soll so entwickelt
und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, seine Bewohner mit allen zentralértlichen Ein-
richtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind, er seine eigenstandige Siedlungs- und
Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. Zudem
soll im landlichen Raum eine zeitgemafie Informations- und Kommunikationsinfra-struktur ge-
schaffen und erhalten werden. (LEP 2.2.5)

Es ist Aufgabe der offentlichen Hand, den landlichen Raum insgesamt — mit seinen beiden
Subkategorien — unter besonderer Wahrung seiner Eigenarten und gewachsenen Strukturen als
gleichwertigen und eigenstandigen Lebensraum zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern. Die
umfassende Starkung des landlichen Raums tragt zur Schaffung und zum Erhalt gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen bei. (LEP, S. 43, 2.2.5 B)

2.2 Regionalplan Minchen (RP 14)

Gemal Regionalplan liegt der Markt Isen als Grundzentrum im Allgemeinen landlichen Raum.

Das Planungsareal in Pemmering befindet sich im Landschaftsraum Nr.08 ,Isen-Sempt-
Hugelland“. Pemmering wird im Norden, Westen und in Teilen im Stden vom landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet Nr. 08.3 ,grof¥flachige Waldkomplexe im Isen-Sempt-Hlugelland“ umschlos-
sen, das Planungsareal ist aber selbst nicht Teil davon. Regionale Griinziige sowie Wasser-
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schutzgebiete sind flir das Plangebiet im Regionalplan nicht verzeichnet. Isen liegt im Erho-
lungsraum Nr. 10 ,Ostliches Isen-Sempt-Hiigelland (stidliches Isental, Goldachtal und dazwi-
schen liegende Moranenziige)*“.

2.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Markt Isen verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan i.d.F. vom
01.02.1981, genehmigt von der Regierung von Oberbayern am 04.01.1982 mit bisher 30 Uber-
wiegend rechtswirksam gewordenen Anderungsverfahren.

Die Anderungsflache ist im FNP derzeit noch als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Sie
liegt zudem im planungsrechtlichen AuRenbereich. Somit erfolgt die entsprechende 31. Ande-
rung des FNP im Parallelverfahren, so dass das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB er-
fullt ist und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung stattfinden kann.

2.4 Rahmenplanung und Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden gemeinsame Besprechungen mit Vertretern
der Verwaltung des Marktes Isen und Grundstlickeigentimern, sowie dem Planungsverband
AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen gefiihrt, um die raumlichen Erfordernisse, Restriktionen und
Ziele der Planung zu ermitteln.

Basierend auf den Ergebnissen wurden durch den Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum
Minchen in Abstimmung mit der Verwaltung des Marktes Isens sowie alle Beteiligten mehrere
Bebauungsvarianten erstellt. Der Entwurf mit Stand vom 05.12.2023 stellt die Grundlage des
Bebauungsplans dar.

3. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

3.1 Raumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Ortsrand von Pemmering. Der Geltungsbereich
wird im Stdosten durch den Eschenweg und im Stidwesten durch vorhandene, lockere Wohn-
bebauung entlang des Ahornwegs begrenzt. Die angrenzenden Grundstiicke sind Bestandteil
des Bebauungsplans ,Pemmering — Nord®, in dem ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist.
Im Norden, Osten und an der sudlichsten Grenze erstreckt sich die freie Flur mit landwirtschaft-
licher Nutzung. Die Grundstiicke Im Geltungsbereich sind unbebaut und werden gegenwartig
ebenfalls landwirtschaftlich genutzt.

3.2 Naturraum, Relief, Boden

Naturrdumlich ist das Areal der Untereinheit 052 ,Isen-Sempt-Higelland“ der Haupteinheit D65
,Unterbayerisches Higelland und Isar-Inn-Schotterplatten zuzuordnen. Das Gelande der tUber-
planten Flache fallt gleichmaRig von ca. 620 m . NN im Osten auf ca. 615 m . NN im Nord-
westen ab.

Gemal BayernAtlas steht im Hauptteil der Uberplanten Flache der Bodentyp 38 ,fast aus-
schlielBlich Pseudogley-Braunerde und Pseudogley-Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm
bis Ton (Altmorane, Losslehm) Uber tiefem Kieslehm bis Lehmkies (Altmorane) an. Lineare Ein-
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schlisse von Bodentyp 76b ,Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Boden aus (skelettfiih-
rendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment)“ sind vorhanden.

Zur Bewertung des Baugrundes und daraus folgenden maéglichen Auflagen fir die Bebauung
wurde durch das Grundbaulabor Miinchen ein Geotechnisches Gutachten als Voruntersuchung
durchgeflihrt (Bericht vom 26.09.2022). Folgendes lasst sich daraus festhalten:

Nach der Geologischen Karte von Bayern liegt der Geltungsbereich im Bereich risszeitlicher
End- bzw. Seitenmoranen. Eiszeitliche Sedimente zeichnen sich durch ihren sowohl in horizon-
taler als auch vertikaler Richtung intensiven Wechsel unterschiedlicher Bodenschichten aus.
Feinkdrnige, tonig-schluffige Bereiche (Geschiebemergel) mit Kies- und Steinbeimengungen
wechseln mit sandigen Kiesschichten.

Anfang Mai 2022 wurden insgesamt 4 unverrohrte, gerammte Kleinbohrungen bis ca. 5 m unter
Gelandeoberkante durchgefihrt, um den Bodenaufbau nachzuweisen. In geologischer Hinsicht
befindet sich das Baufeld im Bereich risseiszeitlicher Moranebdden. Wie die Bodenaufschlisse
zeigen, ist der Baugrund sowohl von kiesig-sandig-schluffiger tGberwiegend aber von sandig-
schluffig-toniger Beschaffenheit. Die Konsistenz der bindigen Béden wurde nach der manuellen
Bohrgutansprache mit weich, z. T. bei zunehmender Tiefe, auch mit steif bestimmt. Bei Was-
serzutritt verlieren diese Bdden vor allem in Verbindung mit mechanischer Beanspruchung
rasch ihre Festigkeit. Diese Boden sind daher als kritischer und setzungsanfalliger Baugrund zu
qualifizieren. Die setzungswilligen Bdden reichen im Baufeld bis ca. 4,6 m Tiefe unter Ge-
landeoberkante.

Die Bodenaufschllisse ergeben folgenden Bodenaufbau:

- 15-40 cm Mutterboden

- in Teilen bis ca. 1,0m Decklehm: Schluff, sandig, schwach kiesig, schwach tonig, schwach
humos; Konsistenz: weich

- bis ca. 4,0m Moranebdéden: Schluff, sandig, schwach tonig bis tonig (Decklehm); Konsistenz:
weich bis steif

- Moranebdden: Kies, stark sandig, schluffig; mittelschwer bis schwer bohrbar bis in grof3e Tie-
fen

Die Oberbdden weisen z. T. geogen bedingt Arsen- und Cyanidgehalte auf, die dem Zuord-
nungswert Z 1.1 zuzuordnen sind. Eine Gefahrdung Uber den Wirkungspfad Boden-Mensch
nach Bundesbodenschutzgesetz ist bei den nachgewiesenen Gehalten fir eine Nutzung als
Hausgarten oder Park- und Freizeitanlagen nicht gegeben. Es kann jedoch nicht ausgeschlos-
sen werden, dass im Zuge des Aushubs sensorisch auffallige Boden, z. B. lokale Verfullungen
aus landwirtschaftlicher Nutzung, angetroffen werden.

3.3 Klima/ Luft

Das Klima im Bereich ist als landkreistypisch zu bezeichnen. Bezliglich des Kleinklimas hat die
Flache keine besondere Bedeutung. Im Nordosten grenzt ein Auslaufer des Loipfinger Baches
mit Gewasserbegleitgehdlz an das Planungsareal — es ist davon auszugehen, dass diese Struk-
tur eine Frischluftschneise darstellt.
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3.4 \Wasser

Im Untersuchungsbereich sind keine Wasserschutzgebiete betroffen. Das nachstgelegene
Trinkwasserschutzgebiet befindet sich nérdlich von Pemmering in ca. 200 m Entfernung vom
Planungsgebiet.

Der linear von Norden nach Sidosten verlaufende Loipfinger Graben, der an das Nordende des
Areals angrenzt, ist als wassersensibler Bereich kartiert. Weitere wassersensible Bereiche be-
finden sich in ca. 300 bis 500m Abstand auf nordwestlicher Seite.

Bei den am 06.05.2022 durchgefiihrten Bohrungen wurde Schichtwasser in einer Tiefe von ca.
2,25 m angetroffen. Das Grundwasser ist erst in groReren Tiefen zu erwarten.

Gemal IUG Bayern ist bei Hochwasser- und Starkregenereignissen mit einem Anstieg des
Schichtwassers bis nahe an die Gelandeoberflache zu rechnen.

3.5 Naturhaushalt — Arten und Lebensraume
3.5.1 Lebensraume

Das Planungsareal wird fast ausschlief3lich intensiv landwirtschaftlich als Acker bzw. Grinland
genutzt. Im Westen befindet sich ein ca. 150 gm grol3es Feldgehdlz in jungem Entwicklungs-
stadium ohne Nester oder Hohlen. Im Nordosten grenzt ein Auslaufer des Loipfinger Baches mit
Gewasserbegleitgeholz an. Im Norden, Osten und an der sldlichsten Grenze erstreckt sich die
freie Flur mit landwirtschaftlicher Nutzung.

Potenzielle natirliche Vegetation im Gebiet ist der Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald
im Komplex mit Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald.

Innerhalb des Planungsbereichs und direkt angrenzend befinden sich weder Biotope noch Na-
tura-2000-Gebiete (Schutz i.S.d. Abschnitts 4 BayNatSchG). Schutzgebiete i.S.d. Abschnitts 3
BayNatSchG sowie gesetzlich geschitzte Waldflachen sind ebenfalls nicht betroffen. Es ist kei-
ne Feld- oder Wiesenbruterkulisse kartiert.

S

Abb. 1 Blick auf Gehblzrand im ordosten und Abb. 2 Blick nach Nordwesten
Ortsrand mit Eschenweg
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T

Abb. 3 Blick nach Westen mit Feldgehélz Abb. 4 Blick von Nordosten nach Nordwesten

3.5.2 Arten

Die artenschutzrechtlichen Belange sind bereits mittels einer speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung untersucht worden (Bericht vom November 2021, Dipl. Agrarbiologe J. Riegg).

Der Umfang der Untersuchung wurde in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde auf
die Artengruppe Vogel festgelegt.

Bei den Begehungen wurden weder relevante Pflanzenarten noch Tierarten oder Lebensraum-
typen nach Anhang IV der FFH-Richtlinie vorgefunden. Bei den Gelandeerhebungen im Marz,
April und Mai konnten folgende saP-relevante Vogelarten mit Sicht-/Rufnachweis nachgewiesen
werden: Dohle, Feldsperling, Goldammer, Graugans, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Turmfal-
ke. Bei Abgleich/Uberpriifung der Lebensraumanspriiche der genannten Arten mit den Habitat-
voraussetzungen auf dem Planungsareal verbleibt fir keine dieser Arten eine Betroffenheit. Sie
nutzen das Gelande allenfalls gelegentlich zur Nahrungssuche oder auf Durchzug. In der Nahe
sind ausreichend Ausweichmoglichkeiten vorhanden. Weitere Ausflihrungen dazu sind dem
Punkt 4.4.2 zu entnehmen.

3.6 Landschaftsbild und Erholung

Das Ortsbild im Uberplanten Bereich wird einerseits durch die vorhandene Wohnbebauung im
Osten und andererseits durch die im Westen und Siiden bestehenden Landwirtschaftsflachen
gepragt. Landschaftsbildpragend im Gebiet sind die groRzigigen Waldflachen des Kreilinger
Holzes im Westen sowie die lineare Geholzstruktur entlang des Loipfinger Grabens im Norden.

Die Zugehorigkeit zu einem Landschaftsschutzgebiet nach § 26 BNatSchG ist auf dem Pla-
nungsareal nicht gegeben.

Aufgrund der Lage im oberen Isental sowie der umliegenden Walder, Wiesen und Felder be-
steht ein gewisses Erholungspotential im Planungsgebiet bzw. dessen Umgebung.

3.7 Mensch, Kultur- und Sachguter

Im Bayerischem Denkmalatlas sind innerhalb des Geltungsbereiches sowie in naher Umgebung
keine Boden- und Baudenkmaler kartiert.

BAUER Landschaftsarchitekten 8
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Gemal Geotechnischem Gutachten (Grundbaulabor Minchen, Projektnr. P22236, 26.09.2022)
wurden keine sensorisch auffalligen Bdden festgestellt. Die umwelttechnische Untersuchung
der Bodenproben ergab bei den nachgewiesenen Gehalten an Arsen, Chrom und Cyanid keine
Gefahrdung dber den Wirkungspfad Boden-Mensch nach Bundesbodenschutzgesetz flr eine
Nutzung als Hausgarten oder Park- und Freizeitanlagen.

Eine Kampfmittelsondierung wurde bisher noch nicht durchgefiihrt. Diese hat vor Ausfiihrung
der Erdarbeiten zu erfolgen.

Vorbelastungen des Gebietes bestehen im lblichen Rahmen durch die Bewirtschaftung der be-
nachbarten landwirtschaftlichen Flachen und durch den Verkehr auf den 6stlich angrenzenden
Siedlungsstralen. Weitere Ausfihrungen dazu sind Punkt 4.6 zu entnehmen.

4. Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt

4.1 Relief / Boden

Mit der Realisierung des Baugebietes sind aufgrund der leichten Hanglage Eingriffe in das Reli-
ef erforderlich. Die kunftige bauliche Nutzung der Flache bringt zudem zwangsweise Eingriffe in
den Bodenhaushalt mit sich und es werden jetzt offene und teils bewachsene Flachen versie-
gelt bzw. durch hohe Nutzungsintensitat stark verdichtet, was wiederum Einflisse auf den Was-
sergehalt im Boden haben kann.

Gemal Bodengutachten ist die Baugrundsituation insgesamt als kritisch einzustufen, d.h. fir
jede Bauparzelle ist zwingend eine individuelle Baugrunduntersuchung erforderlich, um ent-
sprechende Vorgaben flr die Gebaudegriindungen treffen zu kénnen.

Fir Verkehrsflachen ist eine Bodenverbesserung (Kalk-Zement-Stabilisierung) oder ein ausrei-
chend bemessener Bodenaustausch mit Wegebaukies vorzusehen (Schwerlastverkehr mind.
0,8 m, PKW-Fahrbereich mind. 0,6 m). Zudem ist ein entsprechend bemessenes Geogitter ein-
zulegen. Erdbaumalnahmen sollten grundsatzlich nur bei trockener, frostfreier Witterung
durchgeflihrt werden. Fir Grindungsarbeiten ist eine Wasserhaltung einzuplanen.

4.2 Klima / Luft

Fur das Schutzgut Klima/Luft sind keine bedeutenden Beeintrachtigungen zu erwarten, da sich
kein stadtischer Verdichtungsraum in der Nahe befindet.

Angaben zum Klimaschutz

Gemal §1(5) BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern. Gem. § 1a (5) BauGB soll den Er-
fordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwir-
ken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getra-
gen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu berlcksich-
tigen. Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukiinftige klimawandelbedingte
Extremwetterereignisse und den Klimaschutz. MaRgeblich fur den Klimaschutz ist die Verringe-
rung des CO2- Ausstoldes und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch Vegetation zur
Minderung der Erderwarmung.
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Die Gemeinde Buch a. Buchrain / Pastetten lasst gemeinsam mit den Gemeinden Finsing,
Forstern, Lengdorf, Walpertskirchen, St. Wolfgang und Markt Isen ein integriertes Klimaschutz-
konzept erstellen. Dafiir wurde das Institut fir Energietechnik an der Hochschule Amberg-
Weiden (IfE) in Zusammenarbeit mit B.A.U.M. Consult beauftragt.

Zielsetzungen sind umfassende und detaillierte Analysen des Ist-Zustandes des Energiever-
brauchs und der CO2-Emissionswerte in den beteiligten Kommunen, die Ausarbeitung verbrau-
chergruppenspezifischer Energiesparkonzepte, die Erstellung einer differenzierten Potential-
analyse zur Minderung der CO2 Emissionen und Ableitung entsprechender Handlungsmalf3-
nahmen sowie die Entwicklung einer regionalen wirtschaftlich-technischen Potentialanalyse des
Einsatzes erneuerbarer Energien und daraus abzuleitender konkreter Umsetzungskonzepte.
Ein Endergebnis dieses Klimaschutzkonzepts liegt den jeweiligen Gemeinden bereits vor.

Die Gemeinde empfiehlt darin u.a. ausdricklich die Anbringung von Solarmodulen an Dachern
zur Gewinnung regenerativer Energien. Dieser Punkt wurde daher in den Festsetzungen des
Bebauungsplans aufgenommen.

Bezogen auf das Bebauungsplanareal wurden zudem folgende Malinahmen beriicksichtigt:

e Festsetzung einer Eingrinung mit standortgerechten Laubgehdlzen - Bindung von CO2,
Minderung der Aufheizung versiegelter Flachen

e Festsetzung zur Begriinung von Flachdachern - Bindung von CO2, Minimierung des
Regenwasserabflusses, Minderung der Aufheizung versiegelter Flachen

¢ Minderung des Versiegelungsgrades durch Herstellung von Stellplatzen/Wegen in was-
serdurchlassiger Bauweise > Verbleib des Niederschlagwassers im natirlichen Kreis-
lauf.

4.3 \Wasser

Entlang der ndérdlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft linear der wasserfihrende Loipfinger
Graben (Quellbereich). Negative Auswirkungen kdnnen hier ausgeschlossen werden.

Gemal der Baugrunduntersuchung (Grundbaulabor Miinchen vom 26.09.2022) besteht im Ge-
biet aufgrund der sehr geringen Wasserdurchlassigkeit keine Moglichkeit zur Regenwasser-
versickerung. Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber ein Trennsystem (getrennte Ka-
nalisation fir Niederschlagswasser) abgefiihrt. Um den vermehrt auftretenden Starkregenereig-
nissen zu begegnen und um eine gewisse Pufferung zu erreichen, damit das Niederschlags-
wasser nicht so rasch in die Kanalisation gelangt, ist jede Hauseinheit mit einer Zisterne mit ei-
nem Fassungsinhalt von mind. 2.500 Litern auszustatten. Es ist zusatzlich eine Regenwasser-
ruckhaltung mit mind. 2 m® gedrosselt leerlaufendem Rickhaltevolumen zu erstellen.

Aufgrund der leichten Hanglage kann es zusétzlich zu auftretendem Schichtenwasser auch zu
abflieRendem Hangwasser kommen. Um die Gebaude zu schutzen, wurde eine entsprechende
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen (Ausbildung wasserdichter und auftriebssi-
cherer Keller).

4.4 Naturhaushalt — Arten und Lebensraume

4.4.1 Lebensrdume

Negative Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind v.a. durch die unvermeidbare Flacheninan-
spruchnahme fiir Baugrund und ErschlieBung gegeben. Derzeit offene bewachsene Flachen
werden teilweise versiegelt.
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4.4.2 Besonders geschutzte Arten, Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
Gemal der vom Bayerischen Staatsministerium des Inneren herausgegebenen Verfahrenshin-
weise zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sind nach MalRgabe von § 44 Abs. 5
BNatSchG folgende Artengruppen zu betrachten:

1) die Tier- und Pflanzenarten nach den Anhangen IVa und IVb der FFH-Richtlinie

2) Samtliche wildlebende Europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie

3) gefahrdete Verantwortungsarten gemaf § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
(Regelung derzeit noch nicht anwendbar, da die Arten vom Bund noch nicht festgelegt sind).

Gemal spezieller artenschutzrechtlicher Prifung (Bericht vom November 2021, Dipl. Agrarbio-
loge J. Riegg) wurden folgende Wirkfaktoren, die u.U. im Zuge der Planung Beeintrachtigun-
gen und Stérungen der streng und europarechtlich geschitzten Tier- und Pflanzenarten bzw.
der Lebensraumtypen verursachen kdénnen, ermittelt:

Anlagebedingte Wirkfaktoren: Verlust von Acker- u. Wiesenflachen und damit auch dauerhaf-
ter Verlust potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir Végel durch die Erweiterung der
Bebauung nach Westen

Baubedingte Wirkfaktoren: temporarer Entzug bzw. potenzielle Veranderung von Habitaten
und Lebensstatten direkt angrenzend an die Neubauflachen und Arbeitsraume, v.a. wahrend
der Bauphase durch Larm, Erschutterung und Anwesenheit von Arbeitern; insbesondere davon
betroffen ist die Gruppe der Végel durch Unterschreiten von Fluchtdistanzen einiger Arten.
Betriebsbedingte Wirkfaktoren durch den Aufenthalt von Personen im Zugangsbereich der
Gebaude und in den Garten bzw. durch Verkehrslarm von Kraftfahrzeugen im Bereich der Er-
schlieBungsstralien und Stellflachen v.a. fur die Gruppe der Vdgel; Eine weitergehende Wir-
kung dieser Immissionen in die benachbarten Flachen ist nicht zu erwarten.

Auf dieser Basis wurden nur die Vogelarten genauer untersucht, deren Erhaltungszustand der
Population als unglinstig bzw. schlecht eingestuft wird und deren Hauptlebensraum landwirt-
schaftlich genutzte Flachen darstellen. Alle anderen Arten sind durch das Vorhaben nicht derart
betroffen, dass sich der Erhaltungszustand ihrer Populationen @andern wirde.

Bei Vergleich bzw. Uberpriifung der Lebensraumanspriiche der in der Liste fir das TK-Blatt
7738 (Dorfen) genannten und insbesondere der zwei nachgewiesenen saP-relevanten Arten
(Feldsperling und Goldammer) mit den Habitatvoraussetzungen auf dem Eingriffsareal verbleibt
fr keine dieser Arten eine Betroffenheit. Diese Arten nutzen das Planungsareal nicht oder al-
lenfalls gelegentlich zur Nahrungssuche bzw. auf Durchzug. Es stellt flr sie also nur einen au-
Rerst kleinen Teil des genutzten Gesamthabitats dar, in der ndheren Umgebung sind ausrei-
chend Ausweichmaoglichkeiten vorhanden.

Die 6kologischen Funktionen der értlichen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleiben im raumli-
chen Zusammenhang gewahrt, sofern die Baufeldfreimachung flir den Bau der Zuwegungen
und der Baufenster aulRerhalb der Vogelbrutzeit in der Zeit vom 01. Oktober bis 01. April erfolgt.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen ist dann bei keiner
Vogelart zu beflirchten. Es liegt somit kein Schadigungs- oder Stérungsverbot in Bezug auf die
Artengruppe der Vogel vor.
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Somit werden fir keine der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, streng geschitzte Arten
sowie europaische Vogelarten gem. Art.1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG Abs. 1 erfiillt. Eine Prifung der Ausnahme- oder Befreiungsvoraussetzungen gem. §
45 Abs. 7 oder § 67 Abs. 2 BNatSchG ist damit nicht erforderlich.

4.5 Landschaftsbild und Erholung

Die Beeintrachtigung des Orts- bzw. Landschaftsbildes ist als maRig zu bewerten. Der im Osten
angrenzende Bereich ist bereits bebaut, der bisher freie Blick in die Landschaft Richtung Krei-
linger Holz und OT Reit bleibt bestehen und wird lediglich nach Westen und Stiden verschoben.
Zur Einbindung in die Umgebung wird eine 5 bis 10 m breite Eingrinung westlich und ndrdlich
der neuen Bauflachen festgesetzt.

4.6 Mensch, Kultur- und Sachgtter

4.6.1 Landwirtschaft

Beeintrachtigungen (Gerauschimmissionen, Geruche) durch die Bewirtschaftung der angren-
zenden Landwirtschaftsflachen sind im Gblichen Rahmen zulassig. Ein entsprechender Hinweis
wird in die Satzung aufgenommen.

4.6.2 Bodendenkmaler

Bodendenkmaler sind innerhalb des Geltungsbereiches und in der naheren Umgebung bisher
nicht kartiert (vgl. Bayer. Denkmalatlas), jedoch kann ein Bodenfund nie ganz ausgeschlossen
werden. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Baye-
rische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemaR® Art. 8
DSchG.

4.6.3 Immissionsschutz

Aufgrund der geplanten Ausweisung eines Wohngebietes angrenzend an ein anderes Wohnge-
biet bzw. landwirtschaftlich genutzte Flachen ist kein maf3geblicher Immissionskonflikt abseh-
bar. Diesbeziigliche Festsetzungen im Bebauungsplan zur Herstellung bzw. Sicherung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden demzufolge als nicht erforderlich erachtet.

5. MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung der Auswirkungen

Um die voraussichtlich entstehenden Beeintrachtigungen zu reduzieren, wurden in der Planung
folgende MaRnahmen festgesetzt:

e Ausschluss bestimmter, fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild besonders auswir-
kungsintensiver Nutzungen.

e Herstellung einer etwa 5 bis 10 m breiten, 6ffentlichen Ortsrandeingriinung entlang der west-
lichen Geltungsbereichsgrenze, die mit Gberwiegend heimischen, standortgerechten Gehdl-
zen zu bepflanzen ist > Schaffung von Lebensraum fir Insekten und Végel in Verbindung
mit der Gestaltung eines neuen griinen Ortsrandes

e Festsetzung einer offentlichen Grinflache als Spielplatz im Nordosten, der als Pufferflache
zum Gewasserbegleitgeh6lz am norddstlichen Rand des Planungsbereichs fungiert

o Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache als Spielplatz im Zentrum des Planungsbereichs
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o Festsetzung von Baumreihen entlang der neuen Ringstralle - vertikale Strukturierung, Ver-
besserung des Kleinklimas

e Festsetzungen zur Be- und Durchgriinung des Wohngebietes - Minimierung des Versiege-
lungsgrades

o Festsetzung der Héhenlage von Abgrabungen und Aufschittungen - Minimierung der Ein-
griffe in das natlrliche Gelanderelief

e Verbot durchgehender Zaunfundamente sowie mind. 10 cm Bodenfreiheit von Einfriedungen
- Vermeidung tiergruppenschadigender Trennwirkungen.

o Festsetzung wasserdurchlassiger Stellplatze - Minimierung der Versiegelung, Verbesse-
rung des Regenwasserabflusses

e Festsetzung zur Begrliinung von Flachdachern - Bindung von CO2, Aufnahme von Nieder-
schlagswasser

e Zulassigkeit von Solarmodulen auf Dachern - Nutzung regenerativer Energien und gleich-
zeitige Schonung fossiler Rohstoffe.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Ausgleichsbedarf)

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
§§ 15-18 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist fur die vorliegenden Bauleitplanungen
grundsatzlich anzuwenden.

Aufgrund des Maldes der baulichen Nutzung ist die Anwendung der ,Vereinfachten Vorgehens-
weise“ nicht méglich. Die GRZ wird fur die einzelnen WA-Bereiche zwischen 0,6 und 0,8 fest-
gesetzt. Somit erfolgt eine Zuordnung zu Typ A der Matrix ,hoher Versiegelungs- bzw. Nut-
zungsgrad®.

Hinsichtlich der Gebietskategorien ist das Uberplante Areal zu unterteilen: Die intensiv landwirt-
schaftlich genutzten Bereiche sind gemal Anhang Teil A des Leitfadens der Kategorie 1 ,gerin-
ge Bedeutung fir Natur und Landschaft* zuzuordnen. Das Feldgehdlz ist der Kategorie 2 ,mitt-
lere Bedeutung fur Natur und Landschaft® zuzuordnen.

Somit ergibt sich fur die Kategorie 1-Flachen ein Kompensationsfaktor zwischen 0,3 und 0,6, flr
die Kategorie 2-Flachen zwischen 0,8 und 1,0. Aufgrund der diversen MinderungsmalRnahmen
und der Tatsache, dass ein Groldteil der Flachen als Gartenbereiche unversiegelt bleibt, wird
ein Kompensationsfaktor jeweils an der Untergrenze als angemessen erachtet.

Als Eingriffsflache ist das gesamte Planungsareal abzuglich des bereits bestehenden asphal-
tierten Eschenweges sowie der Ortsrandeingriinung und der Spielplatze zu rechnen.

Im Folgenden wird die detaillierte Berechnung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs aufgeflihrt:

Kategorie | Eingriffsflache in gm Faktor | Ausgleichsbedarf in qm

1 25.490 0,3 7.647

2 150 0,8 120

Summe 7.767
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Abb.5 Darstellung der Eingriffsfldche sowie der Ausgleichsfldche innerhalb des Gel-
tungsbereichs (ohne Mal3stab)

Der erforderliche Ausgleichsbedarf wird auf verschiedenen Flachen nachgewiesen:

Eine insgesamt 2.620 gm umfassende Flache aus Teilflachen der FI.Nrn. 1013, 1015, 1020,
1022 und 1034 Gmkg. Mittbach wird innerhalb des Geltungsbereiches des Eingriffsbebauungs-
plans erbracht und bildet die neue Ortsrandeingriinung im Norden und Westen.

Weiterhin wird eine 2.558 gm umfassende Teilflache der Flurnummer 1060, Gmkg. Mittbach
aulerhalb des Geltungsbereiches des Eingriffsbebauungsplanes als Ausgleichsflache ausge-
wiesen. Die Flache ist mit einer artenreichen autochthonen Mischung flir Frischwiese anzusaen
und 2x jahrlich (Anfang Juli, Ende September) zu mahen. Das Mahdgut ist abzutransportieren.
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Dinge- und Pflanzenschutzmittel sind unzulassig. Einfriedungen sind im Bereich dieser Flache
nicht zulassig, um die 6kologische Wirksamkeit zu gewahrleisten.

Abb. 6 Darstellung der Ausgleichsflache Gmkg. Mittbach (ohne Mal3stab)

Schlielich wird eine 2.514 gm umfassende Teilflache der Flurnummer 752/2, Gmkg. Westach,
vom Okokonto der Marktgemeinde abgebucht. Die ékologische Aufwertung der Gesamtflache
erfolgte in Form einer Artenanreicherung des Grinlandes in Verbindung mit einer Extensivie-
rung sowie punktuellen Baumpflanzungen im November 2022. Fir die neu abzubuchende Fla-
che kann deshalb eine Verzinsung von 3% geltend gemacht werden (Abbuchung 2.514 gm Re-
alflache - 3% Verzinsung = 75 gm - Summe 2.589 gm - Ausgleichsbedarf abgedeckt).
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Abb. 7 Darstellung der Ausgleichsfldéche Gmkg. Westach (ohne Mal3stab)

7. Prognose der Entwicklung des Umweltbestandes bei Durchfiihrung und Nicht-
durchfiihrung des Vorhabens sowie alternative Planungsmaoglichkeiten

Bei Durchfihrung des Vorhabens erfolgen Eingriffe in den Bodenhaushalt sowie durch Abgra-
bungen und Aufschuttungen in das Relief. Es kommt zu Flachenverbrauch bzw. Versiegelung
sowie zu einer gewissen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes. Die Bedeutung der
betroffenen Flachen fir den Naturhaushalt ist fast ausschlieRlich als gering zu bezeichnen. Die
Schutzglter Wasser und Klima/Luft unterliegen keiner erheblichen Bestandsverschlechterung.
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Zur Minderung der Eingriffe werden diverse MalRnahmen vorgesehen, z.B. eine Ein- und
Durchgrinung des Planungsareals, die Festsetzung zur Begrunung von Flachdachern oder die
Festsetzung durchlassiger Belage fur Stellplatze.

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens wird zwar nicht in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild eingegriffen, d.h. die vorgenannten negativen Auswirkungen auf die Umwelt sind
nicht gegeben, jedoch wird der Mangel dringend bendtigter Wohnflachen weiter verscharft.

Der Standort ist aufgrund der Lage angrenzend an die umgebende Bebauung im Osten fiir die
geplante Ausweisung als Wohngebiet geeignet. Alternative Standorte werden daher nicht vor-
geschlagen.

8. Zusatzliche Angaben (Technische Verfahren, Monitoring)

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal-argumentativ und unter Verwen-
dung der einschlagigen Fachplanungen. Im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ha-
ben folgende Blros im Auftrag des Marktes Isen Untersuchungen bzw. Gutachten erstellt:
- Diplom-Agrarbiologe Josef Riegg - Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP), Be-
richt vom November 2021)
- Grundbaulabor - Geotechnisches Gutachten (Voruntersuchung nach DIN 4020, Projekt-
Nr. P22236, 26.09.2022).
Weitere Gutachten wurden bisher nicht fur erforderlich gehalten.

Das Monitoring beinhaltet gem. § 4c BauGB die gemeindliche Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen, die durch ein Vorhaben verursacht werden kénnen. Diese sind zwar nicht
abzusehen, trotzdem ist im Rahmen des Monitorings zu prifen, ob die Auflagen hinsichtlich An-
saat und Pflanzungen erflllt sowie die Aufwertungsmallnahmen auf den Ausgleichsflachen rea-
lisiert werden.

9. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung nach § 10a BauGB

Der Markt Isen beabsichtigt die Ausweisung eines weiteren Allgemeinen Wohngebietes im
Nordwesten des Ortsteils Pemmering. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
,Pemmering West“ sowie zur zugehérigen 31. Anderung des Flachennutzungsplans im Paral-
lelverfahren wurde vom Marktgemeinderat am 21.11.2023 gefasst. Grund flr die Planung ist
der dringende Bedarf an neuen Wohnflachen.

Der Geltungsbereich des Planungsareals umfasst etwa 3,0 ha. Davon entfallen ca. 4.960 gm
auf Verkehrsflachen und ca. 4.800 gm auf Griunflachen. Die ErschlieBung erfolgt Gber die bei-
den bestehenden ZufahrtsstraRen Ahornweg und Eschenweg.

Das Planungsgebiet umfasst fast ausschliel3lich Flachen mit geringer Bedeutung (artenarmes
Intensivgrinland und Acker) flr den Naturhaushalt. Lediglich ein kleines Feldgeholz weist eine
mittlere Bedeutung auf. Mit der Realisierung des Vorhabens kommt es zu neuen Eingriffen in
das Gelanderelief, den Bodenhaushalt, Versiegelung, Flachenverbrauch und zu einer gewissen
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Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, d.h. es entstehen negative Auswirkungen auf die
Schutzglter. Deshalb werden MaRnahmen zur Minimierung ergriffen. So wird durch Festset-
zungen zur Eingrinung, zu Baumpflanzungen oder zur Begriinung von Flachdachern eine gute
Durchgrinung gewahrleistet und durch die Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fir Stell-
platze und Wege die Versiegelung minimiert.

Trotz der diversen MinderungsmalRnahmen stellt das Vorhaben einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, flr den Ausgleichsflachen in einem Gesamtumfang von 7.767 gm erforderlich
werden. Die Ausgleichsflachen werden in einem Umfang von 2.620 gm innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Eingriffsbebauungsplanes nachgewiesen und gemafl Festsetzungen oko-
logisch aufgewertet. Der weitere Ausgleichsbedarf wird auf zwei Flachen aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches des Eingriffsbebauungsplans nachgewiesen — 2.558 gm auf einer Teilflache von
FI.Nr. 1060 Gmkg. Mittbach und 2.589 gm auf einer Teilflache von FI.Nr. 752/2 Gmkg. Westach
(Abbuchung jedoch nur 2.514 gm, da eine 3%ige Verzinsung geltend gemacht werden kann).

Insgesamt wurden also die Umweltbelange berticksichtigt und die Voraussetzungen flr eine
Okologisch vertragliche Planung geschaffen. Die Ergebnisse der Beteiligung der Trager o6ffentli-
cher Belange bzw. der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB wurden bereits in
die Planung eingearbeitet.
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