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12.05.2025 (Feststellungsbeschluss)

Verfahrensvermerke

1 Der Gemeinderat Baiern hat in der Sitzung vom 13.11.2023 die 11. Anderung des
Flachennutzungsplans beschlossen.

2. Der Vorentwurf der 11. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 11.03.2024
wurde mit der Begriindung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 29.04.2024 bis 31.05.2024
offentlich ausgelegt.

3: Zu dem Vorentwurf der 11. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 11.03.2024
wurden die Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB in der
Zeit vom 29.04.2024 bis 31.05.2024 beteiligt.

4. Der Entwurf der 11. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 11.11.2024 wurde
mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.12.2024 bis 03.01.2025
offentlich ausgelegt.

B Zu dem Entwurf der 11. Anderung des Fléchennutzungsplans in der Fassung vom 11.11.2024
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 02.12.2024 bis 03.01.2025 beteiligt.

6. Die Gemeinde Baiern hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 12.05.2025 die 11. Anderung
des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 12.05.2025 festgestellt.

, 22 Mai 2055
Martin Riedl, Erster Burgermeister
hat die 11. Anderung des Flachennutzungsplans mit Bescheid vom
..... b-08d... gemaR § 6 BauGB genehmigt.
Ebersberg, den 975034201!’ .............................................
.
8¢ Die Genehmigung der Anderung des Flachennutzungsplans wurde am

o 75 gemal §6 Abs.5 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die

Flécg'ereaﬁgungsplan-Anderung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Die Flachennutzungsplan-Anderung ist damit rechtswirksam. Auf
die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des
Flachennutzungsplans einschl. Begriindung und Umweltbericht wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

2 3, Okt. 2095
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Baiern 11. Anderung des Flachennutzungsplans Berganger-Quellenweg- Begriindung 12.05.2025
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Baiern 11. Anderung des Flachennutzungsplans Berganger-Quellenweg- Begriindung 12.05.2025

1. Anlass und Ziel der Planung

Ziel der 11. Anderung des Fldchennutzungsplans ist es, den Bedarf an Wohnraum fiir
Ortsanséssige im Ortsteil Berganger zu decken.

Zu diesem Zweck werden im Sudwesten des Ortsteils Berganger die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Wohngebietes geschaffen. Die Er-
schlieBung erfolgt Uber den Quellenweg, der unter Einhaltung der Anschlisse im
Plangebiet teilweise verlegt wird. Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von
etwa 0,8 ha.

Im Rahmen der gegensténdlichen 11. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt
die Umwidmung von etwa 0,8 ha Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz*
in Wohnbauflache. Verbleibende Restflachen der Griinflache werden umgewidmet in
,Fléche fur die Landwirtschaft*. Im Ubergang zur freien Landschaft erfolgt die Darstel-
lung eines grinen Ortsrandes.

2. Plangebiet

21 Lage und Nutzungen

Die 11. Anderung des Flachennutzungsplans umfasst eine Fléche von etwa 0,8 ha.
Das Gelénde ist flach und liegt zwischen 534 und 536 Hohenmetern 4. NN. Der be-
stehende Quellenweg verléuft durch den Anderungsbereich. Die Kreisstrake EBE 15
liegt im Westen in ca. 600 m Entfernung.

Abb. 1 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 01.12.2023

Der Anderungsbereich wird derzeit als Intensivgriinland genutzt. Am Ortsrand liegen
einige junge Obstgehdlze im Plangebiet. Im Slden und Westen grenzen landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an. Im Osten befinden sich Fischteiche sowie im weiteren
Verlauf eine landwirtschaftliche Hofstelle mit gewerblicher Nutzung, weitere landwirt-
schaftliche Gebdude und ein Fahrsilo. Im Norden grenzt der Anderungsbereich an
das bestehende Wohngebiet.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen BAI 1-11 Seite 3/15



Baiern 11. Anderung des Flachennutzungsplans Berganger-Quellenweg- Begriindung 12.05.2025

2.2 Eigentumsverhiltnisse
Das Plangebiet befindet sich in Privateigentum.

2.3 ErschlieBung
Die fir die Wohnbebauung vorgesehene Fldche kann tber die angrenzende &ffentli-
che Strale ,Quellenweg” verkehrlich und technisch erschlossen werden. Es besteht
eine Anbindung an das &ffentliche Verkehrsnetz mit der Bushaltestelle Berganger,
Braunautal in ca. 350 m Entfernung in nordéstlicher Richtung.

24 Emissionen

Die Larmemissionen kénnen erst im nachfolgenden Bebauungsplan abschliefend
bewertet werden. Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen sind
L&arm-, Staub- und Geruchsemissionen mit Auswirkungen auf den Anderungsbereich
zu erwarten.

Im Umgriff des Plangebietes sind vier milchviehhaltende Betriebe vorhanden. Ca. 400
Meter westlich vom Planungsbereich, ca. 330 Meter siddstlich und ca. 220 Meter
Ostlich vom Planungsbereich entfernt, befinden sich drei der vier Betriebe.

Der landwirtschaftliche Milchviehbetrieb, welcher sich 220 Meter &stlich vom Pla-
nungsgebiet befindet, wird im Haupterwerb gefuhrt. Die Tierhaltung soll an diesem
Standort fortgefuihrt werden.

Durch die Planung verringern sich Abstande zwischen Wohnbebauung und einem
weiteren landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieb mit Rinderhaltung (Milchviehhal-
tung), der ca. 60 Meter dstlich des Anderungsbereiches des Flachennutzungsplans
liegt. Die geplante Wohnbebauung liegt rdumlich zwischen dem direkt anliegenden
Betrieb, und einer AuRensiloanlage, die sich ca. 150 Meter in westlicher Richtung
befindet und von diesem Betrieb derzeit gepachtet wird.

Gemal Nr. 2 der Anlage des IMS vom 10.06.1996, Nr.lIB5-4641.0-001/94 (aktuali-
sierte Fassung vom 25.03.1997), kann ,fir die Planung eines Wohngebietes neben
einer Rinderhaltung (...) in erster Naherung ein Abstand von 200 m zwischen Wohn-
gebiet und Stallungen als Anhaltswert zugrunde gelegt werden®.

Auf nachgeordneter Ebene des Bebauungsplans sind daher folgende Punkte zu be-
ricksichtigen, um sicherzustellen, dass die umliegenden landwirtschaftlichen Be-
triebe in ihrem Bestand und in ihrer weiteren betrieblichen Entwicklung durch die Aus-
weisung von weiteren Baufldchen nicht beeintrachtigt und Betriebsablaufe nicht be-
hindert werden. Dabei ist zu bedenken, dass zur Einhaltung von Tierwohlauflagen bei
gleichem Tierbestand gréRere Stallungen bzw. Tierauslaufe oder Weidegang nétig
werden und fiir Betriebe Beeintrachtigungen in der Betriebsentwicklung auch entste-
hen kdnnen, wenn eine Stallumbaumafinahme durchgefihrt wird.

zu beriicksichtigende Punkte:

- Die Untere Immissionsschutzbehérde empfiehlt, ,im Bebauungsplanverfahren
eine genaue Betriebsbeschreibung sowohl von der Landwirtschaft (Tierzahlen,
Nutzung der Maschinenhallen, ...) als auch von den Gewerbebetrieben (Art der
gewerblichen Nutzung, Lageplan, Fahrverkehr, ...), die sich auf der FI.Nr. 2199,

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen BAI 1-11 Seite 4/15



Baiern

11. Anderung des Flachennutzungsplans Berganger-Quellenweg- Begriindung 12.05.2025

2.5

2.6

2.7

2.7.1

Gemarkung Baiern, befinden, vorzulegen, um eine Beurteilung vornehmen zu
kénnen.

« Die Eigentlimer, Bebauer und Bewohner der Grundstlicke im Planbereich haben
die landwirtschaftlichen Immissionen, die von angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen, Wegen und baulichen Anlagen (Fahrsilos) ausgehen, unent-
geltlich hinzunehmen. Sie sind als ortsublich zu werten. Auch bei ordnungsge-
maRer Bewirtschaftung muss von entsprechenden Emissionen (z.B. Larm, Ge-
riche, Erschitterungen, Licht und Staub) ausgegangen werden. Landwirtschaft-
liche Arbeiten sind stark witterungsabhéangig und mussen daher teilweise zwin-
gend auch in den Abendstunden und am Wochenende durchgefihrt werden.
Eine zeitweise Larmbelastigung — Verkehrslarm aus landwirtschaftlichem Fahr-
verkehr, auch vor 6 Uhr morgens zur Futterentnahme aus den Fahrsilos 0.4., und
Ernteverkehr nach 22.00 Uhr (z.B. Getreide-, Mais-, Grasernte etc.) ist entscha-
digungslos zu dulden.

« Bepflanzungen entlang von landwirtschaftlichen Grundsticken sind so durchzu-
fihren, dass bei der Nutzung keine Beeintrachtigungen, vor allem durch Schat-
teneinwirkung und Wurzelwerk entstehen.

+ AuRerdem sind die Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundstiicken nach
Art. 48 AGBGB zu beriicksichtigen.

- Die ErschlieBung (Befahrbarkeit angrenzender Wege mit landwirtschaftlichen
GroRmaschinen) und Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen mussen gesichert bleiben (Quellenweg als Durchfahrtsstrale von
landwirtschaftlichen Betrieben -> keine Behinderung durch parkende Autos, aus-
reichender freier StraRenraum von bis zu 3,5 m Breite)

Flora/ Fauna

Im Anderungsbereich sind keine Schutzgebiete des Naturschutzes oder amtlich kar-
tierte Biotope vorhanden.

Altlasten

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelédndes oder aus Aufflillungen ableiten lassen.

Denkmaler

Bodendenkméler

Archdologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im néheren Umfeld nicht
vermutet. Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaéler
zu vermuten sind, bedirfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalschutzrechtlichen
Erlaubnis geman Art. 7.1 BayDSchG.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen BAI 1-11 Seite 5/15



Baiern 11. Anderung des Flachennutzungsplans Berganger-Quellenweg- Begriindung 12.05.2025

2.7.2 Baudenkméler

Das Baudenkmal D-1-8037-0155 (sog. "Schwedenkapelle") liegt ca. 100 m vom vor-
liegenden Anderungsbereich entfernt. Beeintrachtigungen des Wirkraums sind daher
nicht zu erwarten.

Abb. 2 Baudenkméler, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerischer
Denkmal-Atlas, Stand 01.12.2023

2.8 Wasser

Im Anderungsbereich befinden sich keine Oberflichengewasser. GemaR Informati-
onsdienst Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete des Bayerischen Landesamtes fiir
Umwelt befindet sich das Plangebiet nicht im Umgriff von Uberschwemmungsgebie-
ten, Hochwasserrisikogebieten, Hochwasserentstehungsgebieten oder Wassersen-
siblen Bereichen. Trinkwasserschutzgebiete und Heilquellenschutzgebiete liegen ge-
maR Umwelt Atlas Bayern Themenkarte ,Gewésserbewirtschaftung” ebenfalls nicht
innerhalb des Anderungsbereichs.

Ein wassersensibler Bereich liegt rund 70 m entfernt im Westen (Bayern Atlas, MalR-
stab 1: 25 000). Laut Bayerischem Landesamt fur Umwelt - Hinweiskarte Oberfl&-
chenabfluss und Sturzflut, verlduft ein méglicher Abfluss-Bereich/FlieRweg bei Stark-
regen mit starkem Abfluss ca. 65 -70 m auRerhalb des Gebietes im Westen in Nord-
Sid-Richtung.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen BAI 1-11 Seite 6/15
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i

a
£ .

Abb. 3  Wassersensibler Bereich, ohne MaRstab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 01.12.2023
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Abb. 4: Grundwassermessstelle, Gewésserkundlicher Dienst Bayern, Stand 01.12.2023

Der Bemessungswasserstand wird aus den Bohrungen abgeleitet, da der néchste
offentliche Pegel ,Minster”, mit einem HHW von 583m u. NN bezogen auf die Gelan-
dehdhe des Baugrundstiickes nicht als représentativ beurteilt wird. Stattdessen wird
der Bemessungswasser-stand auf eine H6he von 530,25 m . NHN festgelegt.

Das Grundwasser liegt daher geman Bohrbefund unterhalb des Eingriffsfensters vo-
raussichtlicher Bauvorhaben.

GemaR Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Rosenheim vom 04.12.2024
zeigen die drei im Plangebiet durchgefuhrten Kleinrammbohrungen bis in eine Tiefe
von 6,50 m bzw. 7 m Uberwiegend schluffige Béden mit sandig-tonigen Anteilen. Die
Versickerungseignung dieser Béden dirfte eingeschrankt sein. Die Sickerféhigkeit
des Untergrundes ist im Zweifelsfall durch Sickertests zu Uberprifen.

Soliten die Untergrundverhéltnisse eine oberflaichennahe Versickerung nicht oder
nicht flachendeckend zulassen, sind Méglichkeiten zu eruieren und aufzuzeigen, wie
eine gesicherte Ableitung des Niederschlagswassers zu einer rickstaufreien Vorflut
gewahrleistet werden kann (nach vorheriger Riickhaltung und Speicherung auf dem
Grundstick). Es sollten daher auch alle Méglichkeiten zur Reduzierung und Ruckhal-
tung des Regenwasseranfalles (z.B. durch Zisternen) genutzt werden.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen BAI 1-11 Seite 7/15
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2.9

3.1

Im Allgemeinen soll auch darauf geachtet werden, die Fldchenversiegelung so gering
wie moglich zu halten. Dazu gehért die Ausbildung von Hof- und Stellflachen mit Hilfe
von durchsickerungsféhigen Baustoffen.

Aufgrund der Hanglage kénnen Einwirkungen durch Schichtwasser und Starkregen-
niederschldge nicht ausgeschlossen werden. Eigenschaften der Grundung und
SchutzmaRnahmen vor wild abflieRendem Niederschlagswasser sind daher vom
Bauherrn individuell zu planen.

Aufgrund der Sturzflutgefahr und der Gefahr von wild abflieRendem Oberflachenwas-
ser rat das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim in seiner Stellungnahme vom
04.12.2024 der Gemeinde bereits im Vorfeld zum Bebauungsplanverfahren, entspre-
chende Festsetzungen zum Objektschutz im Bebauungsplan festzuschreiben:

- Errichtung wasserdichter Keller (weilte Wanne).

- Offnungen an den Gebauden bis tUber Gelénde (Kellerfenster, Turen, Be- und
Entliftungen, Mauerdurchleitungen etc.) so dicht zu gestalten, dass wild abflie-
Rendes Wasser nicht in das Geb&ude eindringen kann.

- Festsetzung der Oberkante RohfuBboden im Erdgeschoss der Geb&ude 25 cm
Uber Gelénde als Mindestmal.

Zur angemessenen Beriicksichtigung von Sturzflutgefahren in der Bauleitplanung
verweist das WWA auf die Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der
Bauleitplanung“ des Bayerischen Staatsministeriums fur Umwelt und Verbraucher-
schutz.

Boden

Es handelt sich bei den in Anspruch genommenen Fldchen um Béden mit sehr guter
Qualitat. Die Griinlandzahlen der tberplanten Fléchen liegen weit Gber dem Durch-
schnittswert der Griinlandzahlen der Bodenschéatzung des Landkreises Ebersberg
(vgl. ,Durchschnittswerte der Acker- und Griinlandzahlen fur die bayerischen Land-
kreise“ zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung).

Auf Ebene des Bebauungsplans erfolgt der Hinweis, den wertvollen, hochwertigen
Oberboden abzutragen und auf ertragsdrmeren Standorten zu verteilen.

Auf Ebene des Bebauungsplans werden Flachen fur Ausgleichsmafinahmen unter
Beriicksichtigung agrarstruktureller Belange festgelegt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wurde im Jahr 2013 beschlossen
und seitdem 2018, 2019 und 2023 jeweils fortgeschrieben. Die aktuelle Fassung ist
seit dem 01.06.2023 in Kraft. Die Gemeinde Baiern ist hierbei dem landlichen Raum
zugeordnet. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist die Stadt Grafing und die Ge-
meinde Ebersberg im Nordosten.
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Abb. 5  LEP Bayern Anhang 2 — Strukturkarte Ausschnitt, ohne MaBstab, Stand: 15.11.2022

Die folgenden Ziele und Grundsétze des LEP sind fur die vorliegende Fléchennut-
zungsplananderung von Bedeutung.

3 Siedlungsstruktur

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen.

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen
3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung gréRerer Siedlungsflachen soll Uberwiegend an Standorten er-
folgen, an denen ein rdumlich gebiindeltes Angebot an o6ffentlichen und privaten
Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fulaufiger Erreich-
barkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.

Abb. 6  Ausschnitt aus der Karte Regionale Griinzuge — Regionalplan Region 14 (Gesamtfortschrei-
bung, Stand 13.03.2018), ohne MaBstab

Der Regionalplan Minchen (Region 14) wurde in einer Gesamtfortschreibung Uber-
arbeitet und ist seit 01.04.2019 in Kraft. Das Anderungsgebiet liegt nicht in einem

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Munchen BAI 1-11 Seite 9/15



Baiern

11. Anderung des Flachennutzungsplans Berganger-Quellenweg- Begriindung 12.05.2025

3.2

3.3

regionalen Griinzug. Ein Landschaftliches Vorbehaltsgebiet verlduft im Suden etwa
170 m vom Anderungsbereich entfernt. Im Umweltbericht werden zudem regionalpla-
nerische Aspekte ausfiihrlich dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Baiern vom
30.06.2022 ist der Geltungsbereich als "Grinflache / Sportplatz" dargestellt. Im Rah-
men der 11. Anderung des Flachennutzungsplans wird diese Flache in Wohnbaufla-
che geandert. Verbleibende Restflachen der Griinfliche werden umgewidmet in ,FI&-
che fur die Landwirtschaft®.

Somit unterscheidet sich der Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungs-
plans von dem des Bebauungsplans ,Berganger - Quellenweg’. Er umfasst auch die
Grunflachen sudlich des bestehenden Wohngebietes.

Eine ,Fléache mit besonderer 6kologischer und gestalterischer Funktion® liegt, im Wes-
ten, unberiihrt und auRerhalb des Anderungsbereichs.

Im Nordosten des Gebietes liegt ein Ful- und Radweg, der an den asphaltierten FuR3-
und Radweg entlang der Kappellenstrae angebunden wird.

Ein ,geplanter Landschaftsbestandteil nach § 29 BNatSchG* wird im Sinne der 11.
FNP-Anderung reduziert. Wertgebende Elemente, wie die Teiche mit angrenzenden
Geholzstrukturen im Osten, bleiben erhalten und werden weiterhin als geplanter
Landschaftsbestandteil dargestellt.

Abb. 7  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen digitalisierten Flachennutzungsplan in der Fassung v.
30.06.2022, ohne Mal3stab

Bodenschutz

Im Jahr 2021 flhrte die Gemeinde Baiern ein Monitoring aller unbebauten Flachen im
Innenbereich durch mit dem Ziel, Potenziale der Innenentwicklung zu erkennen und
moglichenfalls zu aktivieren. Gemeindeweit wurden 2,68 ha unbebaute Fldchen mit
Baurecht erhoben. Im Ortsteil Berganger sind etwa 1,15 ha Baullicken vorhanden.
Davon entfallen etwa 0,64 ha auf unbebaute Grundstiicke in Wohngebieten (siehe
folgende Abbildung).
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Abb. 8  Ausschnitt aus dem Monitoring 2021 aller unbebauten Fldchen im Innenbereich

Legende

- 3 Bebauungsplan rechtskraftig

Baulticken

Reines Wohngebiet

Dorfgebiet

Gewerbegebiet

Im Ergebnis gibt es jedoch kein Innenentwicklungspotenzial, da es aufgrund entge-
genstehender Eigentimerinteressen sachlich nicht méglich ist, eine gemeindlich ge-
plante bauliche Nutzung der Innenentwicklung zuzuordnen. Derzeit kann der Bedarf
an Wohnbauland lediglich tber die ErschlieBung neuer Bauflachen im AuRRenbereich
gedeckt werden.

Das Plangebiet greift aus in die freie Landschaft, bleibt jedoch beschrankt auf einen
Bereich, der bereits auf der gegeniiberliegenden StralRenseite bzw. Quellenweg be-
baut ist. Durch das Vorhaben wird einerseits eine Entwicklung, die nicht nach der
MaRgabe flachensparenden Bauens erfolgte, verstéarkt, indem Baurecht fur die der-
zeit unbebauten Flachen geschaffen wird. Andererseits bewirkt die bauliche Nachver-
dichtung eine bessere Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur.

Die Schaffung von Wohnbauflache im einem verkehrstechnisch erschlossenen Ge-
biet macht dariiber hinaus aufwendige MaRnahmen der NeuerschlieBung andernorts
Uberflissig und erweist sich in diesem Zusammenhang als 6konomisch und klima-
freundlich. Die Ziele zur Minderung des Flachenverbrauches werden hierdurch zu-
mindest teilweise erfillt. Die Inanspruchnahme neuer Bauflachen erfolgt nur im not-
wendigen Umfang; die Bodenversiegelung ist durch entsprechende Festsetzungen
im Bebauungsplan auf das notwendige MaR zu begrenzen.
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Aus den oben genannten Griinden erweist sich das Plangebiet als geeigneter Stand-
ort fur die Entwicklung von Wohnbauland. Belange des Bodenschutzes werden be-
ricksichtigt.

4, Stddtebauliches Konzept

In einem parallelen Bauleitplanverfahren wird ein Bebauungsplan ,Berganger — Quel-
lenweg“ aufgestellt. Vor der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurden mehrere
stadtebauliche Entwirfe erstellt, die im Gemeinderat abgestimmt wurden. Der vom
Gemeinderat ausgewahlte Entwurf dient als Grundlage fur den Rechtsplan.

Der schon vorhandene Quellenweg soll im Bereich der acht geplanten Grundstiicke
nach Siuden verschwenkt und verbreitert werden, um eine angemessene Erschlie-
Rung zu sichern. Aufgrund der angestrebten Grundstiickszuschnitte ist eine Verlage-
rung der Verkehrsflache notwendig. Zuséatzlich kénnen in diesem Zuge die bendtigten
Besucherstellplatze fur die Anwohner hergestellt werden.

Der durchfahrende landwirtschaftliche Verkehr wird durch die geédnderte Verkehrs-
fihrung nicht behindert, soll aber — zum Schutz der Anwohner — etwas verlangsamt
werden. Entlang des neuen StraRenabschnitts sollen nérdlich und stidlich insgesamt
acht Wohngeb&ude angeordnet werden, welche die Wohnbebauung sidlich des Ka-
pellenwegs hangabwaérts fortflihren. Entsprechend des vorhandenen Bedarfes wer-
den in dem zukunftigen Wohngebiet etwas geringere GrundstiicksgréRen angeboten.
Der Héhenverlauf der Gebaude leitet sich aus dem Gelédnde und den angrenzenden
Gebaudekubaturen ab. Somit entsteht eine Bebauung, die sich vom Kapellenweg
hangabwarts bis zum Ortsrand Richtung Siiden abstuft.

Ergénzend zu den aufgefihrten Geb&dudestrukturen wird den Grundstiickseigenti-
mern die Mdglichkeit zur zusétzlichen Errichtung von sog. Gartenwohnh&usern (Tiny-
Hausern) gegeben. Somit besteht die Option, unter Einhaltung der vorgegebenen
GRZ, zusétzlichen Wohnraum zum Hauptgebdude zu schaffen. Die Gartenwohnhéu-
ser werden als stédtebaulich verbindendes Element im gesamten Geltungsbereich
gesehen und sollen auch das ,Mehr-Generationen-Wohnen“ unterstitzen.

Die vorhandenen Griinstrukturen zur Ortsrandeingriinung werden nach Suden ver-
schoben und verbinden sich mit den &6stlich angrenzenden Quellen, Teichen und Ge-
hélzen. Unterstitzt wird die Ortsrandeingriinung in diesem Bereich durch die sidlich
liegenden und gartnerisch gestalteten Privatflachen.
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Abb. 9  Ausschnitt aus dem, im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplan 'Berganger - Quel-
lenweg', Architekten Hans & Baumann & Freunde, Stand 18.07.2023, ohne MaR3stab

Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Ausgleichsbedarf

Die Ermittlung erfolgt Uber den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden“ aus dem Jahr 2021.

Im Rahmen der 11. Anderung des Flachennutzungsplans werden durch die Darstel-
lung neuer Bauflachen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild vorbereitet. Zur
Kompensation der Eingriffe sind Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft im Umfang von etwa 7.200 Wertpunkten erforder-
lich. Der genaue Kompensationsflachenbedarf wird auf Ebene des Bebauungsplans
in Abhangigkeit vom Umfang der MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von
Beeintrachtigungen und vom MaR der Nutzung und der damit verbundenen Intensitat
es Eingriffs bestimmt. Ebenso werden die Flachen fur AusgleichsmaRnahmen auf
Ebene des Bebauungsplans festgelegt.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Fldchen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen liber-
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plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsfléchen die-
nen. Zudem befinden sich keine Fléchen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Anderungsbereich.

Alternativen

Ein Innenentwicklungspotenzial ist nicht vorhanden, da eine Zuordnung einer ge-
meindlich geplanten baulichen Nutzung zur Innenentwicklung aufgrund entgegenste-
hender Eigentumerinteressen objektiv nicht méglich ist (siehe Punkt 3.3). Derzeit
kann der Bedarf an Wohnbauland lediglich tiber die ErschlieRung neuer Bauflachen
im AuRenbereich gedeckt werden.

Im Jahr 2021 fihrte die Gemeinde Baiern neben einem Monitoring aller unbebauten
Flachen im Innenbereich auch eine Erhebung aller unbebauten Bauflachen geman
Flachennutzungsplan durch.

Gemeindeweit wurden 1,05 ha unbebaute Flachen erhoben, die im FNP als Bauland
dargestellt werden. Auf den Ortsteil Berganger entfallen dabei lediglich 0,3 ha. Dabei
handelt es sich um ein bisher ungenutztes Flachenpotenzial ,Dorfgebiet* im Osten
des Ortsteils, angrenzend an das bestehende Dorfgebiet und das Gewerbegebiet
(siehe folgende Abbildung).

Abb. 10  Ausschnitt aus dem Monitoring 2021 aller unbebauten Fldchen im Innenbereich

Legende

Entwicklungsflachen (FNP)

§,. —rr—r

{"_‘ vy Dorfgebiet

wledosnd

Ziel der gegensténdlichen 11. Anderung des Flachennutzungsplans ist es, den Bedarf
an Wohnraum fir Ortsanséssige im Ortsteil Berganger zu decken. Hierfiir eignet sich
insbesondere eine Weiterentwicklung des im Siidwesten des Ortsteils gelegenen
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Wohnstandortes (siehe folgende Abbildung rot umrandet) auf kurzfristig verfigbaren
Flachen (siehe folgende Abbildung rote Pfeile).

Abb. 11  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen digitalisierten Flachennutzungsplan in der Fassung v.
30.06.2022, ohne MaRstab
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Zusammenfassung

Ziel der 11. Anderung des Flachennutzungsplans ist es, den Bedarf an Wohnraum fir
Ortsanséssige zu decken.

Zu diesem Zweck werden im Sudwesten des Ortsteils Berganger die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Wohngebietes geschaffen. Die Er-
schlieRung erfolgt tiber den Quellenweg. Der Anderungsbereich umfasst eine Flache
von etwa 0,8 ha. Im Rahmen der gegensténdlichen 11. Anderung des Fléchennut-
zungsplans erfolgt die Umwidmung von etwa 0,8 ha Griunflache mit der Zweckbestim-
mung ,Sportplatz” in Wohnbauflache.

Im vorliegenden Umweltbericht werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die
Schutzguter Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft (mit Klimaschutz und Klimaan-
passung), Arten und Biotope, Landschaftsbild sowie Mensch (Immissionsschutz und
Erholung) und Kultur- und Sachguter dargestellt und die voraussichtlichen Wechsel-
wirkungen und Umweltrisiken beschrieben.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die Schutzguter Wasser, Arten und Biotope,
Luft und Klima, sowie Kultur- und Sachgdter sind bei Umsetzung des Vorhabens nicht
zu erwarten.

o — Bedeutung Erheblichkeit
9 des Gebietes der Auswirkung

Boden mittel mittel
Fldache gering bis mittel gering bis mittel
Wasser mittel mittel
Luft und Klima, Klimaschutz und , .

. gering keine
Klimaanpassung
Arten, Biotope und biologische erin keine
Vielfalt gering
Orts- und Landschaftsbild mittel mittel
Mensch: Erholung hoch mittel
Kultur- und Sachgdter gering keine

Schutzgut Boden: Durch Bebauung und Versiegelung gehen wichtige Bodenfunkti-
onen wie Grundwasserneubildung und Ertragsfahigkeit verloren. Durch Uberbauung
anthropogen tberpragter Béden kommt es zu negativen Auswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit auf das Schutzgut Boden.

Diese Verluste werden durch die Verwendung versickerungsfahiger Belége fur Stell-
platze, innere ErschlieBung und Zufahrten minimiert und durch MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auf daflr
bereitgestellten Ausgleichsflachen kompensiert. Hierzu wird auf den Bebauungsplan
"Berganger - Quellenweg" verwiesen, der in einem Parallelverfahren aufgestellt wird.

Schutzgut Flache: Das Plangebiet greift teilweise aus in die freie Landschaft, bleibt
jedoch beschrénkt auf einen Bereich, der bereits auf der gegenliberliegenden Stra-
Renseite bzw. am Quellenweg bebaut ist. Durch das Vorhaben wird einerseits eine
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Entwicklung, die nicht nach der MaRgabe flachensparenden Bauens erfolgte, ver-
starkt, indem Baurecht firr die derzeit unbebauten Fl&dchen geschaffen wird. Anderer-
seits bewirkt die bauliche Nachverdichtung eine bessere Ausnutzung der vorhande-
nen Infrastruktur. Es ergeben sich voraussichtlich negative Auswirkungen geringer
bis mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Flache.

Schutzgut Wasser: Anlagebedingt kommt es durch die Versiegelung zu einem er-
héhten Oberflachenabfluss. Nach dem Bodengutachten muss fur die Bauausfiihrung
keine spezielle Wasserhaltung geplant werden. Eingriffe in das Boden-Wassergeflige
sind jedoch nicht auszuschlieBen. Gebaudegrindungen sind daher individuell zu be-
rechnen und zu planen. Niederschlagswasser an der Oberflache darf nicht zum Scha-
den Dritter umgeleitet werden. Auf die Genehmigungsplanung wird verwiesen. Es er-
geben sich voraussichtlich negative Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Wasser.

Schutzgut Mensch:_Erholung: Der Quellenweg mit seiner Funktion fir die ortsnahe
Erholung wird auf einer Teilstrecke kiinftig gesdumt von einem Wohngebiet. Seine
Attraktivitat geht hierdurch teilweise verloren. Es kommt zu negativen Auswirkungen
mittlerer Erheblichkeit auf die Erholungsnutzung.

Immissionsschutz: Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen sind
Larm-, Staub- und Geruchsemissionen mit Auswirkungen auf den Anderungsbereich
zu erwarten.

Im Umgriff des Plangebietes sind vier milchviehhaltende Betriebe vorhanden. Auf
nachgeordneter Ebene des Bebauungsplans erfolgt eine immissionsschutzrechtliche
Beurteilung, um sicherstellen zu kénnen, dass sich keine erheblichen negativen Aus-
wirkungen durch Larm, Geruch und Staub im Plangebiet ergeben und landwirtschaft-
liche Betriebe nicht in ihren Entwicklungsméglichkeiten eingeschréankt werden.

Trotz Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen verbleiben negative Auswirkun-
gen des Vorhabens auf die Umwelt, zu deren Kompensation auf Ebene des Bebau-
ungsplans naturschutzfachliche Ausgleichsmafnahmen vorzusehen sind.

Einleitung

Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens ist fir die Belange des Umweltschutzes nach
§ 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a eine Umweltprifung geméanR § 2 Abs. 4 BauGB
durchzufuhren.

Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermittein. Das
Ergebnis der Umweltpriifung wird in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.
Der Umweltbericht wird nach der Anlage 1 BauGB erstellt und bildet einen gesonder-
ten Teil der Begriindung.

Die Gemeinde legt fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungs-
grad die Ermittlung der Belange fiir die Abwéagung erforderlich ist. Die Umweltprifung
bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein aner-
kannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans an-
gemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der
Abwagung zu bericksichtigen.
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21 Inhalt und Ziel der Planung, Flachenbilanz

Ziel der 11. Anderung des Fldchennutzungsplans ist es, den Bedarf an Wohnraum fir
Ortsanséssige zu decken.

Zu diesem Zweck werden im Siidwesten des Ortsteils Berganger die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Wohngebietes geschaffen. Die Er-
schlieRung erfolgt iiber den Quellenweg. Der Anderungsbereich umfasst eine Flache
von etwa 0,8 ha.

Die gegensténdliche FNP-Anderung erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung eines
Bebauungsplans, der Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung, zu den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, zur Bauweise, zur baulichen Gestaltung, zu Ver-
kehrsflachen und Grunflachen trifft.

Im Plangebiet ergibt sich im Vergleich zum rechtswirksamen Flachennutzungsplan
folgende Flachenverteilung:

rechtswirksamer FNP 9. Anderung des FNP Flache in ha
Wohnbaufléche 0,49
wichtige értliche StralRe 0,09
Grunflache
Griinflache 0,08
Landwirtschaft 0,17
wichtige ortliche StraRe wichtige 6rtliche Strale 0,01
Geltungsbereich 0,84
2.2 Vorgaben, Ziele und Grundsétze des Umweltschutzes

und deren Beriicksichtigung

Nachfolgend werden tabellarisch die Vorgaben, Ziele und Grundséatze des Umwelt-
schutzes gelistet. Es wird entweder ihre Beruicksichtigung in der Planung (mit Verweis
auf den jeweiligen Eintrag zum Schutzgut) beschrieben oder begrindet, warum die-
ses Thema durch die Planung nicht betroffen ist.
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Vorgaben, Ziele und Grundsétze des Umweltschutzes mit Bezug zur Bauleitplanung geman Fach-
gesetzen, Verordnungen, Richtlinien, technischen Regelwerken, Normen, Ubergeordneten Planun-
gen (Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan, Flachennutzungsplan) und Fachplanungen
(Landschaftsentwicklungskonzept, Landschaftsplan, Arten- und Biotopschutzprogramm, Arten-
schutzkartierung) (siehe Quellenverzeichnis)

und Schutz vor Ge-
fahren durch Oberfla-
chenwasser

Vorgabe, Ziel, betroffen | Begriindung / Beriicksichtigung
Grundsatz
Artenschutz O Begriindung:

- Uberplanung einer intensiv genutzten, artenarmen Fléache
ohne Lebensraumstrukturen fir geschiitzte Arten,

- keine Beanspruchung artenschutzrechtlich sensibler Berei-
che und von Sonderstandorten mit seltenen Lebensraum-
strukturen, wie Trocken-, Feucht- und Nassgebiete,

- keine bedeutsamen Lebensrdume geman Arten- und Bio-
topschutzprogramm

- angrenzende Teiche dienen der Fischzucht

- von Uberbauung betroffen sind einige junge Obstgehélze
ohne bedeutende Habitatstrukturen

Biotopverbund | Begriindung:

- kein Eingriff in und keine Unterbrechung von seltenen zu-
sammenhé&ngenden Lebensraumstrukturen,

- keine Isolierung bzw. Abriegelung wichtiger Kernlebens-
rdume,

- keine Unterbrechung regionaler Biotopverbundachsen,

- keine Entwicklungsschwerpunkte und Verbundachsen ge-
manR Arten- und Biotopschutzprogramm '

Vermeidung und Mi- Beriicksichtigung: siehe unter Punkt 6.1 ,Vermeidung und
nimierung von Ein- Minimierung”

griffen in Naturhaus-

halt und Land-

schaftsbild, Verringe-

rung der Umweltaus-

wirkungen

Ausgleich von Ein- Beriicksichtigung: siehe unter Punkt 6.2 ,Ausgleich”

griffen in Naturhaus-

halt und Land-

schaftsbild

Bodenschutz / Erhalt Beriicksichtigung: siehe unter Punkt 4.1 ,Schutzgut Boden*
von Bodenfunktionen

Flachensparen und Beriicksichtigung: siehe unter Punkt 4.2 ,Schutzgut Flache”
Vermeidung von Zer-

siedelung

Hochwasserschutz Begriindung: siehe unter Punkt 4.3 ,Schutzgut Wasser*
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Baiern

11. Anderung des Flachennutzungsplans Berganger-Quellenweg- Umweltbericht

12.05.2025

Vorgaben, Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes mit Bezug zur Bauleitplanung geman Fach-
gesetzen, Verordnungen, Richtlinien, technischen Regelwerken, Normen, tibergeordneten Planun-
gen (Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan, Fldchennutzungsplan) und Fachplanungen
(Landschaftsentwicklungskonzept, Landschaftsplan, Arten- und Biotopschutzprogramm, Arten-
schutzkartierung) (siehe Quellenverzeichnis)

Vorgabe, Ziel,
Grundsatz

betroffen

Begriindung / Beriicksichtigung

Schutz von Trink-
wasser und Grund-
wasser

O

Begriindung:

Trinkwasserschutzgebiete und Heilquellenschutzgebiete
liegen geman UmweltAtlas Bayern Themenkarte ,Gewas-
serbewirtschaftung” ebenfalls nicht innerhalb des Gel-
tungsbereiches.

Gemal Standortkundlicher Bodenkarte handelt es sich
nicht um einen von Grundwasser gepragten Boden.

Klimaschutz

Begriindung:

Integrierte Siedlungs- und Verkehrsentwicklung,

Lage in Ortsteil mit guter Versorgungslage und sozialer Inf-
rastruktur,

Bessere Auslastung bestehender Versorgungs- und Ent-
sorgungseinrichtungen

Anschluss an 6&ffentliches Verkehrsnetz, Bushaltestelle
Berganger, Braunautal ca. 350 m entfernt im Nordosten
Erreichbarkeit Uber Radwegenetz, Ein asphaltierter Rad-
weg verlauft im Norden rund 80 m entfernt entlang des Ka-
pellenweges.

keine Beanspruchung von Mooren, Auen, Feuchtgebieten
und Waldern als Flachen mit hoher Treibhausgas-Senken-
funktion,

Pflanzung von Gehdlzen als CO2-Speicher (Ortsrandein-
grinung im Westen und Suden)

Anpassung an den
Klimawandel

Begriindung:

keine Beanspruchung sensibler Bereiche wie Uberschwem-
mungsgebiete, Retentionsflachen

keine Beanspruchung von Fldchen mit grundwassergepag-
ten Boden

Nach der Zielkarte Schutzgut ,Luft- und Klima“ des Landes-
entwicklungskonzeptes liegt der Anderungsbereich in ei-
nem Gebiet dessen Nutzungsstruktur wegen ihrer Bedeu-
tung fur die Kaltluftentstehung erhalten werden soll. Das
jenseits des Quellenweges liegende Wohnbaugebiet wird
nach Stden mit zwei Reihen von Baufeldern erweitert. Die
Nutzungsfunktion mit der Ausnahme des Anderungsbe-
reichs bleibt erhalten.

Regionaler Griinzug

Begriindung: nicht vorhanden

Regionales Trenn-
grin

Begriindung: nicht vorhanden

Schutz und Entwick-
lung des Land-
schaftsbildes

Beriicksichtigung: siehe unter Punkt 4.6 ,Schutzgut Orts-
und Landschaftsbild*
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Baiern

11. Anderung des Flachennutzungsplans Berganger-Quellenweg- Umweltbericht

12.05.2025

Vorgaben, Ziele und Grundsatze des Umweltschutzes mit Bezug zur Bauleitplanung gemaR Fach-
gesetzen, Verordnungen, Richtlinien, technischen Regelwerken, Normen, bergeordneten Planun-
gen (Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan, Flachennutzungsplan) und Fachplanungen
(Landschaftsentwicklungskonzept, Landschaftsplan, Arten- und Biotopschutzprogramm, Arten-
schutzkartierung) (siehe Quellenverzeichnis)

Vorgabe, Ziel, betroffen | Begriindung / Beriicksichtigung

Grundsatz

landschaftliches Vor- | Begriindung: nicht vorhanden

behaltsgebiet Das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet verlauft im Stiden etwa
170 m vom Anderungsbereich entfernt.

Immissionsschutz Beriicksichtigung: siehe unter Punkt 4.7 ,Schutzgut Mensch*

Altlasten O Begriindung: nicht vorhanden

Bannwald, Schutz- i Begriindung: nicht vorhanden

wald, Naturwald oder

Wald mit Funktionen

geman Waldfunkti-

onsplanung

Natura 2000-Gebiete O Begriindung: nicht vorhanden

(FFH-Gebiete, Vo-

gelschutzgebiete)

Naturschutzgebiet O Begriindung: nicht vorhanden

Nationalpark O Begriindung: nicht vorhanden

Naturdenkmal O Begriindung: nicht vorhanden

Landschaftsschutz- | Begriindung: nicht vorhanden

gebiet

geschutzter Land- H Begriindung: nicht vorhanden, ein geplanter Landschaftsbe-

schaftsbestandteil standteil wird im Zuge der 9. Anderung des FNP verkleinert,
wertgebende Bestandteile, wie die benachbarten Teichflachen,
bleiben jedoch erhalten, sodass der geplante Landschaftsbe-
standteil durch die Anderung nicht génzlich infrage gestellt wird

gesetzlich ge- Begriindung: nicht vorhanden

schitzte Biotope

Erhalt, Entwicklung O Begriindung: nicht vorhanden

und Vernetzung

schutzwirdiger Bio-

tope

Gebiete, in denen die O Begriindung:

in Rechtsakten der Immissionsgrenzwerte beziiglich Luftreinheit werden im Plan-

Europaischen Union gebiet auch mit Umsetzung des Vorhabens nicht tiberschritten.

festgelegten Umwelt-

qualitdtsnormen be-

reits (berschritten

sind

Erholung Beriicksichtigung: siehe unter Punkt 4.7 ,Schutzgut Mensch*®
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Baiern

11. Anderung des Flachennutzungsplans Berganger-Quellenweg- Umweltbericht

12.05.2025

Vorgaben, Ziele und Grundséatze des Umweltschutzes mit Bezug zur Bauleitplanung gemaf Fach-
gesetzen, Verordnungen, Richtlinien, technischen Regelwerken, Normen, Gibergeordneten Planun-
gen (Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan, Fldchennutzungsplan) und Fachplanungen
(Landschaftsentwicklungskonzept, Landschaftsplan, Arten- und Biotopschutzprogramm, Arten-
schutzkartierung) (siehe Quellenverzeichnis)

Vorgabe, Ziel, betroffen | Begriindung / Beriicksichtigung

Grundsatz

Artenschutzkartie- O Begriindung:

rung keine Fundpunkte nach der Artenschutzkartierung laut Bayeri-
schem Fachinformationssystem Naturschutz FIN-Web+ im
Plangebiet oder dessen ndherer Umgebung

Okoflachenkataster O Begriindung: nicht vorhanden

Denkmalschutz, O Begriindung:

Schutz des kulturel- - GemaR Bayerischen Denkmalatlas befinden sich keine

len Erbes Bau- und Bodendenkmaéler im Geltungsbereich des Vorha-

bens.

- Wirkrdume von Baudenkmalern oder bedeutende Sichtbe-
ziehungen werden nicht beeintréchtigt.

- Das Baudenkmal D-1-8037-0155 (sog. "Schwedenka-
pelle") liegt ca. 100 m vom vorliegenden Geltungsbereich
der FNP-Anderung entfernt. Es ist von keiner Beeintrachti-
gung auszugehen.

2.3

Festlegung des Untersuchungsrahmens (Scoping)

Zusammenfassung von Punkt 2.2 und Festlegung des Untersuchungsaufwandes:

Schutzgut Betroffenheit | Begriindung

Boden unversiegelte Flache, Erhhung des Versiege-
lungsgrades im Rahmen der 11. FNP-Anderung

Flache Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbe-
reich

Wasser Hanglage und Schichtwasser

Luft und Klima O keine klimatisch wirksamen Elemente

Arten und Biotope und | intensive Nutzung, Flachen ohne Lebensraum-

biologische Vielfalt strukuren

Orts- und Landschafts- Verschiebung des Ortsrandes nach Siden

bild

Mensch Anderung der Flachennutzung von Grinfla-
chen/Sportflichen in Wohnbaufldche, raumli-
che N&he zwischen landwirtschaftlichen Betrie-
ben und geplanter Wohnbaufl&che

Kultur- und Sachgtiter O nicht vorhanden
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Baiern

11. Anderung des Flachennutzungsplans Berganger-Quellenweg- Umweltbericht 12.05.2025

3.1

3.2

3.3

3.4

Merkmale des Vorhabens mit Wirkung auf die Umwelt

Im Folgenden (Ziffern 3, 4 und 6 des Umweltberichts) werden die umweltrelevanten
Faktoren des Vorhabens einschlieRlich der Malnahmen zur Vermeidung und Verrin-
gerung von schadlichen Umweltauswirkungen beschrieben und die Schutzguter be-
nannt, fir die sich aufgrund der Beschaffenheit des Vorhabens erhebliche negative
Auswirkungen ergeben (Wie ist das Vorhaben beschaffen und wie wirkt es auf die
Umwelt?). Die Tiefe der Aussagen richtet sich dabei nach der Planungsebene und
den verfugbaren Informationen tber das Vorhaben.

Auf Ebene der Fldchennutzungsplanung kénnen nur die erheblichen Umweltauswir-
kungen gepruft werden, die durch die Darstellungen des Plans hinreichend absehbar
sind. Dabei werden lediglich regelméafig anzunehmende Auswirkungen geprift, nicht
jedoch auRergewdhnliche und nicht vorhersehbare Ereignisse. Da konkrete Vorha-
ben noch nicht bekannt sind, liegt der Prifung nur eine Uberschlagige Untersuchung
von Auswirkungen der Bauphase und Betriebsphase zugrunde. Es kénnen keine An-
gaben gemacht werden zu méglichen Emissionen, zur Abfallerzeugung und voraus-
sichtlich eingesetzten Stoffen und Techniken. Auf nachgeordnete Planungsebenen
wird verwiesen.

Insbesondere werden gemafR Anlage 1 Nr. 2 b) Punkte cc) bis ff) sowie hh) zum
BauGB folgende Einschatzungen getroffen:

Emissionen (Schadstoffe, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlung)

Eine erhebliche Warme- oder Strahlungsemission wird mit der Umsetzung der Pla-
nung voraussichtlich nicht einhergehen. Des Weiteren ist mit den fur ein Wohngebiet
Ublichen Schallemissionen auszugehen.

Abfallerzeugung, -entsorgung und -verwertung

Es fallt Abfall in haushaltsiiblichen Mengen an. Die Abfallentsorgung erfolgt durch die
Gemeinde. Fir Sonderabfélle, die ebenfalls im Haushalt anfallen kénnen (Griinab-
félle, Sperrmill, Farben/Lacke) steht ein gemeindlicher Wertstoffhof zur Verfliigung.
Es ist lediglich mit haushaltsublichen Abwéassern aus den Sanitdranlagen zu rechnen.
Die Mullentsorgung im Plangebiet ist gesichert.

Eingesetzte Stoffe und Techniken

Es kommen keine besonderen Techniken zum Einsatz. Es werden haushaltsiibliche
Geréate, wie Kuchengerate oder Waschmaschinen, verwendet. Fur die Heizung kén-
nen verschieden Techniken, wie Olheizung, Gas, Fernwérme, Kraft-Wérme-Pumpen,
Geothermie, verwendet werden.

Anfilligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfélle und Katastrophen

Bei der Bewertung von Umweltrisiken ist die Anfélligkeit der nach dem Bauleitplan
zulassigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen oder die Nahe des Plan-
gebietes zu einem solchen Vorhaben entscheidend, z.B. Stérfallbetriebe / Betriebe,
die mit gefahrlichen Stoffen umgehen (Stdrfallverordnung, Seveso IlI-Richtlinie, § 50
BImSchG).
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11. Anderung des Flachennutzungsplans Berganger-Quellenweg- Umweltbericht 12.05.2025

3.5

4.1

Aufgrund der Beschaffenheit und der Lage des Vorhabens (Siidwestlicher Ortsrand
der Ortsteil Berganger) liegt keine Anfélligkeit fur schwere Unfélle und Katastrophen
VOr.

Im Umkreis von 1,5 km zu dem geplanten Vorhaben ist kein Betriebsbereich gemafn
§ 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern sind geman § 50 BImSchG hervorgerufene
Auswirkungen aufgrund von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13
der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte ge-
man § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

Kumulierung von Umweltauswirkungen mit benachbarten Vorhaben

Negative Umweltauswirkungen kénnen sich anhdufen durch Planungen in vorbelas-
teten Bereichen oder im Nahbereich von Vorhaben mit dhnlichen Umweltauswirkun-
gen.

Im Umfeld der Planung befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen sowie Wohn-
h&auser. Ansonsten ist der Anderungsbereich von landwirtschaftlichen Héfen und La-
gerflachen umgeben. Eine Kumulierung von negativen Umweltauswirkungen steht
nicht zu erwarten.

Merkmale des Untersuchungsraumes (Schutzgiiter), Bestandsauf-
nahme derzeitiger Umweltzustand (Basisszenario), Bewertung
und Prognose der erheblichen Umweltauswirkungen bei Durch-
fihrung der Planung

Im Folgenden wird der Untersuchungsraum mittels einer Aufteilung in Schutzgiter in
seinem Bestand charakterisiert und bewertet. AnschlieRend wird eine Prognose liber
die Entwicklung des Umweltzustandes im Untersuchungsraum unter Einwirkung des
Vorhabens erstellt (Wie ist der Untersuchungsraum beschaffen und wie reagiert er
auf das Vorhaben?). Die Tiefe der Aussagen richtet sich dabei nach der Planungs-
ebene und den verfugbaren Informationen Uber das Vorhaben.

Abgrenzung des Untersuchungsraumes:

Im Folgenden werden lediglich die Teilflachen néher betrachtet, fur welche durch die
Umwidmung im Flachennutzungsplan erhebliche negative Umweltauswirkungen vor-
bereitet werden, welche geman rechtswirksamem Flachennutzungsplan nicht zu er-
warten sind. Fir die vorliegende 11. Flachennutzungsplandnderung wird eine Grin-
flache mit einer Zweckbestimmung ,Sportplatz” in ein Wohnbauflache mit Ortsrand-
eingriinung und Verkehrswegen umgewandelt. Teilflachen, wie z.B. von Nord nach
Sud bestehende Wegeverbindungen, werden unverdndert GUbernommen. In diesen
Bereichen ist von keinen erheblichen negativen Umweltauswirkungen auszugehen.

Schutzgut Boden

Wichtige Merkmale fir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das
Schutzgut Boden sind Retentionsvermdgen, Rickhaltevermégen, Filter-, Puffer- und
Transformatorfunktion, Ertragsféhigkeit, Lebensraumfunktion und seine Funktion als
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Baiern 11. Anderung des Flachennutzungsplans Berganger-Quellenweg- Umweltbericht 12.05.2025

Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie die Veranderung der organischen Sub-
stanz, Bodenerosion, Bodenverdichtung und die Bodenversiegelung.

Beschreibung:

Im Plangebiet kommen geméR Standortkundlicher Bodenkarte im MaRstab 1:50.000
vorherrschend die Bodentypen Braunerde und gering verbreitet Parabraunerde aus
kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmoréne) tiber Schluff- bis Lehmkies vor.
Bei der Bodenart handelt es sich um einen Lehmboden. Der Boden weist eine mittlere
bis hohe Durchldssigkeit, ein geringes Filtervermégen und eine mittlere bis hohe
Sorptionskapazitat auf.

Die Flache wird derzeit als intensives Grunland genutzt.

—

Abb. 01  Ausschnitt Standortkundliche Bodenkarte 1:50.000, Miinchen-Augsburg; Quelle Fachdaten:
© Bayerisches Landesamt fiir Umwelt; Quelle Hintergrundkarten: © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie, Bayerisches Landesamt fiir
Umwelt, GeoBasis-DE / BKG, EuroGeographics, CORINE Land Cover; Stand vom
30.11.2023

Bewertung:

Es handelt sich um einen anthropogen utberpragten, durch landwirtschaftliche Nut-
zung in seinem naturlichen Aufbau verénderten Boden. Fir die Landwirtschaft hat der
Boden aufgrund der hohen Ertragsklasse und der gunstigen Erzeugungsbedingungen
eine hohe Bedeutung. Es handelt sich bei den in Anspruch genommenen Flachen um
Bbéden mit sehr guter Qualitdt. Die Grunlandzahlen der Uberplanten Fléchen liegen
weit Uber dem Durchschnittswert der Griinlandzahlen der Bodenschétzung des Land-
kreises Ebersberg. Aufgrund hoher Durchléassigkeit, geringem Filtervermégen und
mittlerer Sorptionsféhigkeit ist von einer mittleren bis hohen Empfindlichkeit gegen-
Uber méglichen Stoffeintrégen auszugehen.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut:

Bei Umsetzung des Vorhabens kommen keine tberwachungsbedurftigen und grund-
wassergefahrdenden Stoffe zum Einsatz. Von schadlichen Stoffeintragen in den Bo-
den ist daher nicht auszugehen.
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11. Anderung des Flachennutzungsplans Berganger-Quellenweg- Umweltbericht 12.05.2025

4.2

Durch Bebauung und Versiegelung gehen wichtige Bodenfunktionen wie Grundwas-
serneubildung und Ertragsfahigkeit verloren. Durch Uberbauung anthropogen uber-
pragter Béden kommt es zu negativen Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Boden.

Diese Verluste werden durch die Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Stell-
platze, innere ErschlieBung und Zufahrten minimiert und durch Mafnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auf dafiir
bereitgestellten Ausgleichsflachen kompensiert. Hierzu wird auf den Bebauungsplan
"Berganger - Quellenweg" verwiesen, der in einem Parallelverfahren aufgestellt wird.

Schutzgut Flache

Wichtige Merkmale fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das
Schutzgut Flache sind der Flachenverbrauch und die Zerschneidung von Flachen.

Beschreibung:

Es handelt sich um etwa 0,8 ha landwirtschaftliche Flache, die im Norden an Wohn-
bebauung und in allen anderen Himmelsrichtungen an landwirtschaftliche Fléachen
grenzt. Im Westen verlauft die EBE15.

Bewertung:

Das Plangebiet greift teilweise aus in die freie Landschaft, bleibt jedoch beschréankt
auf einen Bereich, der bereits auf der gegenuberliegenden StraRenseite bzw. am
Quellenweg bebaut ist.

Das Projekt steht nicht im Widerspruch zu den Zielen des Landesentwicklungspro-
gramms und des Regionalplans (Anbindegebot, Vermeidung bandartiger Entwick-
lung).

Anlagebedingt kommt es zur Versiegelung von Flachen. Eine Zerschneidung von Fl&-
chen ist nicht gegeben, weil sich der vorliegende Anderungsbereich in die umge-
bende Flachennutzung (Wohnbebauung im Norden) einfugt. Wahrend der Bauphase
kann es durch die Baustelleneinrichtung (Bauzéune) zu Zerschneidungen kommen.
AuRerdem kann es temporér zu einer héheren Inanspruchnahme von Fldchen durch
Baustelleneinrichtung oder Lagerung von Material kommen.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut:

Durch das Vorhaben wird einerseits eine Entwicklung, die nicht nach der Maligabe
flachensparenden Bauens erfolgte, verstarkt, indem Baurecht fir die derzeit unbe-
bauten Flachen geschaffen wird. Andererseits bewirkt die bauliche Nachverdichtung
eine bessere Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur.

Die Schaffung vom Wohnbaufléche im einem verkehrstechnisch erschlossenen Ge-
biet macht dartiber hinaus aufwendige MaRnahmen der NeuerschlieRung andernorts
Uberfliissig und erweist sich in diesem Zusammenhang als ékonomisch und klima-
freundlich. Die Ziele zur Minderung des Flachenverbrauches werden hierdurch zu-
mindest teilweise erflllt. Durch das Vorhaben ergeben sich somit Auswirkungen ge-
ringer bis mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Fléache.
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4.3

Schutzgut Wasser

Fir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Wasser sind
wichtige Merkmale die Naturndhe der Oberflaichengewéasser (Gewasserstrukturgiite
und Gewassergite), der Hochwasserschutz, der Umgang mit Niederschlagswasser,
die Lage und Durchlassigkeit der Grundwasser filhrenden Schichten, das Grundwas-
serdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwasserneubildung sowie
die Empfindlichkeit des Schutzgutes Wasser gegenuber dem Vorhaben z.B. durch
hydromorphologische Verdanderungen, Veranderungen von Quantitdt oder Qualitat
des Wassers.

Beschreibung:

Das Gelénde im Anderungsbereich weist einen Héhenunterschied von ca. 2,5 m von
West nach Ost und von Nord nach Sud auf. Aufgrund der topografischen Verhéltnisse
sind das Vorkommen von Schicht- und Hangwasser sowie von wild abflieRendem
Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen nicht auszuschlieRen. Geman Infor-
mationsdienst Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete des Bayerischen Landesam-
tes fur Umwelt befindet sich der Anderungsbereich nicht im Umgriff von Uberschwem-
mungsgebieten, Hochwasserrisikogebieten, Hochwasserentstehungsgebieten oder
Wassersensiblen Bereichen. Ein wassersensibler Bereich liegt rund 70 m entfernt im
Westen (Bayern Atlas, MaRstab 1: 25 000). Der Anderungsbereich kénnte méglich-
erweise im Einflussbereich dieses Wassersensiblen Bereichs liegen.

Abb. 02 Wassersensibler Bereich, ohne MaRstab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 01.12.2023

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans im Parallelverfahren wurde ein Bo-
dengutachten durchgefiihrt. Demnach liegt das Grundwasser gemafR Bohrbefund un-
terhalb des Eingriffsfensters voraussichtlicher Bauvorhaben. Mit zeitweise aufgestau-
tem Sickerwasser muss in feinkornhaltigeren Bereichen des Baugrundes jedoch ge-
rechnet werden. Der Baugrund ist gemaR Laborbefund schwach durchl&ssig bis sehr
schwach durchlassig.

Bewertung:

Das Plangebiet weist somit eine mittlere Empfindlichkeit und Bedeutung in Bezug auf
das Schutzgut Wasser auf.
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4.4

4.5

4.6

Hangabflusswasser und Schichtwasser erfordern ggf. besondere bauliche Mafinah-
men an den geplanten Geb&auden, wie z.B. wasserdichte Kellergeschosse, eine an-
gepasste Griindung von Gebauden oder SchutzmalRnahmen zur Vermeidung von
Wassereintritt ins Geb&udeinnere.

Im Rahmen der Planung ist sicherzustellen, dass sich die Problematik andernorts
nicht verscharft. Hierzu ist entweder sicherzustellen, dass Kapazitaten des Regen-
wasserkanals nicht erschopft sind, der Untergrund ausreichend versickerungsfahig
ist oder ausreichend Fléache fir die Versickerung oberfléchlich abflieRenden Nieder-
schlagswassers zur Verfiigung gestellt wird.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut:

Anlagebedingt kommt es durch die Versiegelung zu einem erhéhten Oberflachenab-
fluss. Nach dem Bodengutachten muss fir die Bauausfuhrung keine spezielle Was-
serhaltung geplant werden. Eingriffe in das Boden-Wassergeflige sind jedoch nicht
auszuschlieRen. Gebaudegrindungen sind daher individuell zu berechnen und zu
planen. Niederschlagswasser an der Oberflache darf nicht zum Schaden Dritter um-
geleitet werden. Auf die Genehmigungsplanung wird verwiesen. Es ergeben sich vo-
raussichtlich negative Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Was-
ser.

Schutzgut Luft und Klima

nicht betroffen

Schutzgut Arten und Biotope, biologische Vielfalt

nicht betroffen

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Landschafts-
bild sind wichtige Merkmale die Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft.

Beschreibung:

Das Bundesamt fur Naturschutz beschreibt die vorliegende Landschaft mit dem Na-
men Rosenheimer und Wasserburger Higelland (Landschafts-ID 3800) als schutz-
wirdige Landschaft mit Defiziten.

Das Rosenheimer und Wasserburger Higelland liegt beiderseits der Innaue zwischen
den namengebenden Stadten. Es handelt sich um eine kuppige Grundmorénenland-
schaft, gepragt durch ein Mosaik aus einigen gréReren zusammenhéngenden Wald-
gebieten, kleinen, zerstreut liegenden Waldfladchen und offenen Grinlédndern. Die Tal-
béden, ehemals Niedermoore, sind weitgehend entwéssert und werden landwirt-
schaftlich oder auch zur Torfgewinnung genutzt. Der Gletscherzerfall der Wirmeiszeit
lieR einige Seen und Weiher sowie zahlreiche Toteiskessel in sogenannten Toteisfel-
dern entstehen.

Durch die oft feuchten Béden wird vorwiegend Griinlandnutzung betrieben, in trocke-
nen Lagen auch kleinflachig Ackerbau. Im Rosenheimer und Wasserburger Higel-
land sind zahlreiche Quellen und Quellmoore vorhanden. Meist sind die Toteiskessel
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4.7

wasserstauend, so dass sich hier wertvolle Komplexbiotope mit verschiedenen Ver-
landungsstadien ausbilden konnten. Eine naturschutzfachliche Sicherung dieser
wertvollen Biotope ist noch nicht ausreichend gewahrleistet.

Bewertung:

Der Anderungsbereich selbst ist arm an Strukturen mit Wirksamkeit fir das Orts- und
Landschaftsbild. Die intensive Nutzung als Griinland und das bewegte Gelénde sind
charakteristisch fir die Landschaft. Das Plangebiet am Ortsrand ist eingebettet in eine
klein strukturierte, landwirtschaftlich geprégte Landschaft. Der derzeitige Ortsrand mit
Gehdlzstrukturen ist gut ausgepragt. Der Nahbereich wird Gberformt durch grof3flé-
chige landwirtschaftliche Gebaude.

Der Ortsrand wird nach Siiden hin mit zwei Baureihen erweitert. Die Ortsrandbegri-
nung wird fortgesetzt und erganzt.

Der Teich mit angrenzenden Gehélzstrukturen im Osten - auBerhalb des Anderungs-
bereiches - ist aufgrund seiner belebenden und strukturierenden Wirkung von hoher
Bedeutung fiir das Landschaftsbild.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut:

Der bestehenden Bebauung werden zwei Baureihen vorgelagert. Das Landschafts-
bild, welches auch gepragt ist von groRen landwirtschaftlichen Gebauden, éndert sich
hierdurch nicht mafRgeblich. Der griine Ortsrand wird jedoch stark verandert. Im Zuge
der Umsetzung wird der intakte Ortsrand im Ubergang zwischen dem Neubaugebiet
und der freien Landschaft wiederhergestellt.

Der Teich mit angrenzenden Gehdlzstrukturen als wertgebender Landschaftsbe-
standteil wird nicht berihrt. Eingriffe ergeben sich lediglich auf strukturarmen Flachen.

Es ergeben sich voraussichtlich Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Orts-
und Landschaftsbild.

Schutzgut Mensch (Immissionsschutz, Luftreinhaltung, Freizeit und Erholung)

Fir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch sind
wichtige Kriterien die Erholungsqualitét der Landschaft sowie gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse.

Beschreibung:

Erholung: Durch das Plangebiet fuhrt der Quellenweg, der derzeit nicht ausgebaut ist
und lediglich den landwirtschaftlichen Verkehr aufnimmt. Er dient aulerdem als
Rundweg fiir ortsanséssige Spazierganger, der vorbeifiihrt an Teichen, Grinflachen
und einem baumbestandenen Ortsrand.

Immissionsschutz: Der Anderungsbereich ist im Siden und Westen von landwirt-
schaftlicher Flache umgeben. Im Osten befindet sich eine landwirtschaftliche Hof-
stelle mit gewerblicher Nutzung. Im Sidosten liegen groRe landwirtschaftliche Ge-
baude. Im nédheren Umfeld befinden sich auerdem Fahrsilos.

Luftreinhaltung: nicht betroffen (siehe Punkt 2.2)

Bewertung:
Erholung: Der Quellenweg hat hohe Bedeutung fir die ortsnahe Erholung.
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Immissionsschutz: Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen und
vier im ndheren Umfeld befindlichen landwirtschaftlichen Betreiben sind Larm-,
Staub- und Geruchsemissionen mit Auswirkungen auf den Anderungsbereich zu er-
warten.

Durch die Planung verringern sich Abstdnde zwischen Wohnbebauung und landwirt-
schaftlichen Betrieben mit Rinderhaltung.

GemaR Nr. 2 der Anlage des IMS vom 10.06.1996, Nr.lIB5-4641.0-001/94 (aktuali-
sierte Fassung vom 25.03.1997), kann ,fur die Planung eines Wohngebietes neben
einer Rinderhaltung (...) in erster Néherung ein Abstand von 200 m zwischen Wohn-
gebiet und Stallungen als Anhaltswert zugrunde gelegt werden®.

Die Untere Immissionsschutzbehérde empfiehlt, ,im Bebauungsplanverfahren eine
genaue Betriebsbeschreibung sowohl von der Landwirtschaft (Tierzahlen, Nutzung
der Maschinenhallen, ...) als auch von den Gewerbebetrieben (Art der gewerblichen
Nutzung, Lageplan, Fahrverkehr, ...), die sich auf der FI.Nr. 2199, Gemarkung Baiern,
befinden, vorzulegen, um eine Beurteilung vornehmen zu kénnen.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut:

Erholung: Der Quellenweg mit seiner Funktion fur die ortsnahe Erholung wird auf ei-
ner Teilstrecke kiinftig gesdumt von einem Wohngebiet. Seine Attraktivitat geht hier-
durch teilweise verloren. Es kommt zu negativen Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit
auf die Erholungsnutzung.

Immissionsschutz: Auf nachgeordneter Ebene des Bebauungsplans erfolgt eine im-
missionsschutzrechtliche Beurteilung, um sicherstellen zu kénnen, dass sich keine
erheblichen negativen Auswirkungen durch Larm, Geruch und Staub im Plangebiet
ergeben und landwirtschaftliche Betriebe nicht in ihren Entwicklungsméglichkeiten
eingeschrankt werden. Baubedingt ergeben sie eine temporéare Staub- und Larmbe-
lastung durch die Bauarbeiten. Bei bestimmten Arbeiten ist auch eine kurzzeitige Ge-
ruchsbelastung méglich (Asphaltarbeiten).

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung und Bewertung:

Das Baudenkmal D-1-8037-0155 (sog. "Schwedenkapelle") liegt ca. 100 m vom vor-
liegenden Anderungsbereich entfernt.

Die kiinftige Wohnbebauung rickt nicht ndher an das Baudenkmal D-1-75-113-5
~ochwedenkapelle” im Westen heran.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut:

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und Sachguter sind
durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen

Beschreibung:

Bei der Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens sind Abhangigkeiten
zwischen den einzelnen Schutzgltern zu nennen, die innerhalb der r&umlichen Funk-
tionsbeziehung planungsrelevant sein kénnen.
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6.1

Wechselwirkungen zwischen Schutzgutern treten im Wesentlichen zwischen Arten
und Biotope und den abiotischen Standortfaktoren Boden, Wasser und Klima auf.

Prognose:

Nachteilige sich gegenseitig beeinflussende bzw. verstarkende Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern sind nicht zu erwarten, da sich durch das Vorhaben le-
diglich Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das abiotische Schutzgut Boden er-
geben. Der vorliegende Geltungsbereich ist Intensivgriinland. Schiutzenswerte Vege-
tationsbesténde, die durch eine mégliche Verénderung des Niederschlagswasserab-
flusses und der Versickerung betroffen sein kénnten, befinden sich nicht im Einfluss-
bereich des Plangebietes.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung des Vorhabens wird die Flédche weiterhin als Intensivgrinland
genutzt. Zur Erfullung des Ziels, Wohnraum im Ortsteil Berganger zu schaffen, mus-
sen an anderer Stelle Fladchen in Anspruch genommen werden.

Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmafRnahmen

Vermeidung und Minimierung

Die 11. FNP-Anderung stellt eine Eingriinung am Ortsrand entlang der westlichen und
stidlichen Grenze des Geltungsbereichs dar.

In einem Parallelverfahren wird ein Bebauungsplan aufgestellt. Allgemein kénnen auf
Ebene des Bebauungsplans weitere geeignete Malnahmen zur Minimierung des Ein-
griffs festgesetzt sowie das Mal der baulichen Nutzung beschrankt werden. Hier-
durch kdnnen die Eingriffsschwere reduziert und der Kompensationsfaktor verringert
werden.

Die folgenden Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen sind geplant:

- Im Bebauungsplan sind gestalterische Festsetzungen zur schonenden Einfigung
des Baugebietes in die Umgebung sowie zu einer ortstypischen Bauweise enthal-
ten. Weiterhin wurde die H6henentwicklung der Gebdude der Topografie ange-
passt.

- Die Pflanzgebote dienen der Durchgriinung sowie der Verbesserung des Klimas
und der Lufthygiene innerhalb des Baugebiets. Sie bieten Schutz, Nahrung und
Nistmdglichkeiten fur Végel und Insekten und vermindern Eingriffe in das Schutz-
gut Arten und Lebensrdume.

- Um die Flachenversiegelung méglichst gering zu halten, werden im Bebauungs-
plan wasserdurchlassige Beldge festgesetzt.

- Durch sockellose Zaune sollen Tierwanderungen erméglicht und Wechselbezie-
hungen zur freien Landschaft hin erhalten werden.
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6.2

Ausgleich

Im Rahmen der 11. Anderung des Fldchennutzungsplans werden durch die Darstel-
lung neuer Bauflachen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild vorbereitet. Zur
Kompensation der Eingriffe sind MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft erforderlich. Auf Ebene des Flédchennutzungs-
plans ergibt sich ein Uberschlagiger Ausgleichsbedarf von 7.200 Wertpunkten. Der
genaue Kompensationsflachenbedarf wird auf Ebene des Bebauungsplans in Abhan-
gigkeit vom Umfang der MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beein-
trachtigungen und vom MaR der Nutzung und der damit verbundenen Intensitét es
Eingriffs bestimmt. Die Ausgleichsflichen werden auf Ebene des Bebauungsplans
festgelegt.

Schritt 1

Schritt 2

Schritt 3

Ergebnis

Bedeutung Schutz-

Wertpunkte

Eingriffs
flaiche m?

Eingriffs-
schwere GRZ

Planungs-
faktor %

Ausgleichs-
bedarf WP

giiter, Biotop- & wp
Nutzungstyp

Intensivgriinland
(BNT mit geringer Be- 3
deutung)

8.000 0,3 k.A. 7.200

7.200

Summe des iiberschligigen Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten

Prifung alternativer Planungsméglichkeiten

Es gibt kein Innenentwicklungspotenzial, da es aufgrund entgegenstehender Eigen-
timerinteressen sachlich nicht méglich ist, eine gemeindlich geplante bauliche Nut-
zung der Innenentwicklung zuzuordnen. Derzeit kann der Bedarf an Wohnbauland
lediglich Uber die ErschlieRung neuer Bauflachen im AuRenbereich gedeckt werden.
Weitere Flachen sind aufgrund der Eigentumsverhéltnisse nicht verfiigbar.

Es handelt sich um die Erweiterung eines bestehenden Schwerpunktes fir die Ent-
wicklung von Wohnbauland im Ortsteil Berganger. Im Zuge der gegensténdlichen An-
derungsplanung erfolgt daher keine erneute Uberpriifung von Standortalternativen.

Beschreibung der Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Im vorliegenden Umweltbericht wird eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten
Schutzguter, die durch das Vorhaben betroffen sein kénnen, durchgefihrt. Die Dar-
stellung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Fir die
Bewertung war die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger Indikator.

Die Beurteilung der Aspekte des Umweltschutzes zum Zeitpunkt der 11. Anderung
des Flachennutzungsplans erfolgt durch Auswertung vorhandener Unterlagen und
eine Bestandsaufnahme vor Ort am 20.11.2023.

Als Grundlage fur die Darstellungen wurden verwendet:
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- UmweltAtlas Bayern: Boden

- Bodenschatzungs-Ubersichtskarte von Bayern M 1:25.000

- Standortkundliche Bodenkarte M 1:50.000

- Landwirtschaftliche Standortkartierung

- UmweltAtlas Bayern: Gewasserbewirtschaftung

- BayernAtlas: Naturgefahren

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web+)

- Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Ebersberg

- Bayerischer Denkmal-Atlas

- Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Baien

- Regionalplan Region Miinchen

- Landesentwicklungsprogramm Bayern

Kenntnisliicken:

Beziglich méglicher Auswirkungen durch Geruch und Larm im Plangebiet aufgrund

der im Nahbereich liegenden Hofstelle mit gewerblicher Nutzung erfolgt auf nachge-

ordneter Ebene des Bebauungsplans eine immissionsschutzrechtliche Beurteilung.
9. MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

(Monitoring)

Gesonderte MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
und zur Umsetzung der AusgleichsmafRhahmen sind auf Ebene des Flachennut-
zungsplans nicht erforderlich.

Geman § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitpléne eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage
zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand der Uberwa-
chung ist auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a
Absatz 3 Satz 2 BauGB und von MaRnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4 BauGB.

GemanR § 4c Satz 2 BauGB nutzen die Gemeinden die im Umweltbericht nach Num-
mer 3 Buchstabe b der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch angegebenen Uberwa-
chungsmafinahmen und die Informationen der Behérden nach § 4 Absatz 3 BauGB.

Die Gemeinden missen im Umweltbericht die Uberwachung der Umweltauswirkun-
gen, die auf Grund der Durchfiihrung des Plans entstehen, vorbereiten und hier ein
Konzept der geplanten UberwachungsmaRnahmen (Monitoring) darstellen. Diese
Verpflichtung ergibt sichaus § 2 Abs. 4 S. 1 HS2 BauGBi.V.m.Nr.2¢cS. 1,Nr.3 b
der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Das Monitoring-Konzept, dass die Gemeinde im Umweltbericht zur Uberwachung der
Anforderungen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
entwickeln muss, muss deshalb folgende Ziele verfolgen:

« Feststellung der Umsetzung und der Wirksamkeit von VermeidungsmaRnah-
men
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+ Feststellung, dass die Kompensationsmafnahmen tatsachlich durchgefihrt
worden sind, und zwar auch hinsichtlich der Pflege, da hiervon deren Wirksam-
keit abhangt,

+ Feststellung der Wirksamkeit von Kompensationsmaf3nahmen,
+ Feststellung von Defiziten in der Wirkung der KompensationsmaRnahmen und

+ Feststellung von zuvor nicht erkannten und nicht kompensierten Auswirkungen
auf den Naturhaushalt.

Die Zeitdauer des Monitorings ist auf die Zeit abzustimmen, die bis zur Erreichung
des Kompensationsziels vergeht. Mit der Uberwachung ist zu beginnen, wenn die
Festsetzungen des Plans zumindest teilweise realisiert ist. Der unteren Naturschutz-
behorde Ebersberg ist alle 2 Jahre ein Monitorings Bericht GUber den aktuellen Zustand
der Ausgleichsflache vorzulegen. Eine Detaillierung erfolgt auf Ebene des Bebau-
ungsplans mit Festlegung der AusgleichsmaRnahmen.
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Fachgesetze, Verordnungen, Richtlinien, technische Regelwerke, Normen
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2022 (BGBI. | S. 1792) geandert worden ist

BRD (2022): Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz Uber Naturschutz und Land-
schaftspflege) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) das zuletzt durch Artikel 3 des
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Dezember 2022 (GVBI. S. 723) gedndert worden ist.
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