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1. Einleitung

Fur Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprifung ein Umweltbericht als selbstandiger Teil der
Begriindung zum Bauleitplan zu erstellen (82 Abs. 4 und § 2a BauGB, Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, 88 2a
und 4c BauGB). Zweck des Umweltberichtes ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der
Belange des Umweltschutzes.

Weiterhin sieht § 21 Abs. 1 BNatSchG fur die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind. In vorliegendem Umweltbericht wird die Eingriffsregelung angelehnt an den Leitfaden
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden*
bearbeitet. Der Leitfaden wurde vom Bayerischen Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr
herausgegeben und per Schreiben vom 15. Dezember 2021 eingefuhrt. Dieser Leitfaden fusioniert die
Methodik des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® aus dem Jahr 2003 mit der
Methodik der Bayerischen Kompensationsverordnung, die am 7. August 2013 eingefuhrt wurde.

Durch den neuen Leitfaden erfolgt eine Umstellung von einem flachenbezogenen auf ein
wertpunktbezogenes Bilanzierungssystem.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigen Ziele des Bauleitplans

Ziel der Bauleitplanung ist es, auf zwei Parzellen ein Dorfgebiet zu entwickeln. Auf dem Flurstuck-Nr.
1245 (MD 1) sind ausschlieBlich Wirtschaftsstellen fur land- und forstwirtschaftliche Betriebe gemar §
5 Abs. 2 Ziff. 1 BauNVO zulassig. Auf Flurstlick.Nr. 1245/1 und 1245/2 sind Wohngeb&ude vorgesehen.

Das Planungsgebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Haberland, Gemeindegebiet Saaldorf-Surheim. Im
Westen grenzt das Dorfgebiet mit Wohnbebauung und landwirtschaftlichen Betrieben an. Die Flachen
Ostlich und sudlich werden intensiv landwirtschaftlich genutzt.
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Haberland Ost

- Stitzing . Am Bahahof, |

Abb. 1 Topografische Karte mit Lage des Planungsgebiets, M 1:25.000

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes und ihrer Beruicksichtigung

Im Baugesetzbuch (BauGB), aber auch in der Bodenschutzgesetzgebung, wird u.a. ein
flachensparendes Bauen als wichtiges Ziel vorgesehen. Fir die Weiterentwicklung einer Gemeinde
sollten die Mdglichkeiten zur Nachverdichtung und Innenentwicklung einer zuséatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich vorgezogen werden.

Das BauGB stellt in 81 (6) eine anzustrebende angemessene Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes dar, weiterhin ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen (8la). Zu
berlicksichtigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Naturhaushalt zu
vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Gemal der Strukturkarte des LEP zahlt Haberland zum allgemeinen landlichen Raum und hat keine
zentraldrtliche Bedeutung. Es besteht eine relative Nachbarschaft zu Freilassing.
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Beziglich der Siedlungsentwicklung sind die gewachsenen, charakteristischen Siedlungsstrukturen zu
erhalten und unter Berilicksichtigung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend dem Bedarf der
ortsansassigen Bevolkerung und Wirtschaft nachhaltig weiterzuentwickeln. Dabei kommt der
Berucksichtigung des charakteristischen Orts- und Landschaftshildes sowie dem Flachensparen eine
besondere Bedeutung zu.

Regionalplan der Region 18 — Siidostoberbayern

In Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ (Regionalplan der Region 18 — Siidostoberbayern) sind keine
konkreten umweltrelevanten Ziele aus regionalplanerischer Sicht fir das Planungsgebiet in Haberland
formuliert. Die allgemeinen Ziele und Grundsatze des Regionalplan der Region 18 — Siidostoberbayern
sind jedoch zu bertcksichtigen.

Abb. 2 Regionalplan Sidostbayern, Karte 3, Landschaft und Erholung, Stand 08.09.2018
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Teil B: Fachliche Festlegungen, | Natur und Landschaft

Es werden folgende Grundsétze definiert:

Punkt 1 G Leitbild: ,Die natirlichen Lebensgrundlagen der Region sollen zum Schutz einer gesunden
Umwelt, eines funktionsfahigen Naturhaushaltes sowie der Tier- und Pflanzenwelt dauerhaft gesichert
werden. Alle Nutzungsanspriche an die natirlichen Lebensgrundlagen sollen auf eine nachhaltige
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts abgestimmt werden.” (Regionalplan Sudostoberbayern, 2020)

Es werden folgende Ziele festgelegt:

Punkt 2.1 Z Ziel: ,Gliedernde Grinflachen und Freirdume im Ortsbereich und zwischen den
Siedlungseinheiten sollen erhalten, entwickelt und erweitert werden. Sie sollen untereinander und mit
der freien Landschaft verbunden werden. Auf eine gute Einbindung der Ortsrénder in die Landschatft,
die Bereitstellung der dafir notwendigen Mindestflachen und auf die Erhaltung bestehender
Obstgehdlzpflanzungen soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie méglich
gehalten und die Sickerféahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden." (Regionalplan
Sudostoberbayern, 2020)

Teil B: Fachliche Grundlagen, |l Siedlungswesen

Es werden folgende Grundsatze definiert:

Punkt 1 G Leitbild: ,Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren
und unter Berlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenschonend
weitergefiihrt werden. Dabei sollen die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht
werden, die Innenentwicklung bevorzugt werden und die weitere Siedlungsentwicklung an den
vorhandenen und kostengilinstig zu realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.*
(Regionalplan Sudostoberbayern, 2020)

Es werden folgende Ziele festgelegt:

Punkt 3.1 Z Ziel: ,Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen
schonend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige Siedlungsentwicklung
soll durch ausreichende Freiflichen zwischen den Siedlungseinheiten verhindert werden.”
(Regionalplan Sudostoberbayern, 2020)

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Rahmen des BBP-Anderungsverfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltpriifung ein Umwelt-
bericht gem. § 2 Absatz 4 und 88 2a und 4c BauGB zu erstellen, welcher der Begriindung beizufiigen
ist. Dieser enthélt Angaben zu Schutzgitern und zu umweltrelevanten Belangen, die von der Planung
berthrt werden. Auf Grundlage der Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur
und Landschaft bzw. auf andere Schutzgiter geprift. Auf der Grundlage einer verbal-argumentativen
Beschreibung erfolgt danach eine Einschatzung der Erheblichkeit schutzgutbezogen nach geringer,
mittlerer und hoher Erheblichkeit.
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2.1 Schutzgut Boden

Beschreibung
Gemal der digitalen geologischen Karte von Bayern besteht in dem Untersuchungsgebiet die

Geologische Einheit ,Morane, wirmzeitlich“. Das Ausgangsmaterial ist ,Kies bis Blécke, sandig bis
schluffig oder Schluff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig“. Der Boden ist somit teilweise als
wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen) einzustufen. Staunasse ist moglich,
zudem sind die Boden zum Teil frost- und setzungsempfindlich.

Als Bodenart befinden sich laut Ubersichtsbodenkarte im Planungsgebiet "bindige Lockergesteine
wechselnd mit nichtbindigen Lockergesteinen ". (Ubersichtsbodenkarte Bayern, 2020)

Flussschotter,
altholozan

Mordne; *--:
wiirizeltfich

Abb. 3 Digitale geologische Karte, Quelle: BayernAtlas

Planungsgebie
Nichtbindige e
Lockergesteine,
mitteldicht bis
dicht gelagert
Bindige

Lockergesteine
wechselnd mit
nichtbindigen

Lockergesteinen

Abb. 4: Ubersichtsbodenkarte, Quelle: BayernAtlas
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Baubedingte Auswirkungen

Durch Baumafnahmen wird auf den Bauflachen der anstehende Boden beseitigt bzw. versiegelt. Dabei
kommt es zu Veranderung der Lagerung, der Geomorphologie und zum vollstandigen Verlust der
nattirlichen Bodenfunktionen. Im Falle einer Unterkellerung sind lokal auch Eingriffe in tiefere
Bodenschichten zu erwarten. Darliber hinaus kénnen Belastungen angrenzender Bodenflachen durch
Verdichtung und Lagerung entstehen. Aufgrund des zu erwartenden geringen Versiegelungsgrades
werden fur das Schutzgut Boden mittlere Auswirkungen erwartet.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch den Bau von Gebauden. Zufahrts- und Stellflachen wird Boden dauerhaft versiegelt. Auf den
versiegelten Flachen wird die Beschaffenheit des Bodens dauerhaft beeintrachtigt. Ausschlaggebend
fur die Auswirkungen ist die Festlegung der Grundflachenzahl auf héchstens 0,4. Unter dieser Annahme
kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als mittel erheblich eingestuft werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Bei den festgesetzten zulassigen Nutzungen als Dorfgebiet sind betriebsbedingte Auswirkungen auf
das Schutzgut Grund- und Oberflichenwasser zu erwarten.

Durch landwirtschaftliche Tétigkeit freigesetzten Stoffe, die das Schutzgut Boden gefahrden, sind Wirk-
stoffe von Pflanzenschutzmitteln, vornehmlich aus den Klassen der Triazine und Phenoxycarbonséauren,
Schadlingsbekdmpfungsmitteln, hauptsachlich aus der Klasse der Chlorinsektizide (HCH; DDT).
Schwermetalle durch die Verwendung von Pflanzenschutzmittel und weitere giftige Verbindungen durch
die Verwendung von Stalldesinfektions- und Tierarzneimittel kdnnen bei unsachgeméalem Gebrauch
ebenfalls das Schutzgut Boden belasten.

Bei ordnungsgemalfer Nutzung ist jedoch nur von einer mittleren betriebsbedingten Beeintrachtigung
des Schutzgutes Wassers auszugehen.

Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
mittel mittel mittel mittel

2.2 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung
Die Jahresmitteltemperatur im Bearbeitungsgebiet liegt bei 8,4°C. Die jahrliche Niederschlagsmenge

liegt bei circa 1.250 mm/a. Vorherrschend sind westliche Windrichtungen. Das Planungsgebiet ist
traditionell landwirtschaftlich gepragt. Von der Tierhaltung gehen zwangslaufig Auswirkungen in Form
von Gasen und Geruchsbelastung aus. ,Die Landwirtschaft in Deutschland trdgt mafRgeblich zur
Emission klimaschadlicher Gase bei. Daflr verantwortlich sind vor allem Methan-Emissionen aus der
Tierhaltung (Fermentation und Wirtschaftsdiingermanagement von Gulle und Festmist) sowie Lachgas-
Emissionen aus landwirtschaftlich genutzten Boden als Folge der Stickstoffdiingung (mineralisch und
organisch).”

Baubedingte Auswirkungen

Durch den Bau von Gebéauden, Lager und privaten Verkehrsflachen entstehen temporare Belastungen
durch Staubentwicklung, Abgase durch Baumaschinen, sowie durch An- und Abtransport. Sie stellen
im Hinblick auf die Lufthygiene eine temporare, geringe Belastung fir die angrenzenden Anlieger dar.
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Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung ist kein bedeutsames Gebiet der Kalt- und Frischluftentstehung betroffen. Die
geplante Ortsrandeingriinung kann das Kleinklima in geringem Mafe positiv beeinflussen. Anlage-
bedingt sind demnach nur gering erhebliche Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten. Positiv zu
bewerten ware eine Begriinung grol3erer Dachflachen, um die Warmeabstrahlung zu verringern.

Betriebsbedingte Auswirkungen

In Folge der baulichen Entwicklung kommt es zu einer geringfugigen Erhéhung des Anliegerverkehrs
sowie landwirtschaftlichen Verkehrs. Der Ausbau der Tierhaltung hat eine Erh6hung des Ausstol3es von
Treibhausgasen zur Folge.

Nach IMS vom 10.06.96 Nr. Il B 5-4641.0-001/94, aktualisiert durch das IMS vom 25.03.97 sollte bei
Planung eines Wohngebietes neben einer Rinderhaltung als erste Naherung ein Abstand von 120 m
zugrunde gelegt werden. Allerdings ist der Mindestabstand aufgrund der aktuellen Tierhaltung zum
Planungsgebiet gemald der Abstandsregelung fiir Rinderhaltung laut Bayerischem Arbeitskreis
.Immissionsschutz in der Landwirtschaft“ derzeit ausreichend. Bei einer Erweiterung des Tierbestandes
ist der Sachverhalt neu zu bewerten.

Mit erheblichen Geruchsimmissionen durch die Rinderhaltung ist jedoch zu rechnen.

Die Verkehrs- und Gewerbelarmsituation wurde in der ,Schalltechnischen Stellungnahme méglicher
Gerauscheinwirkungen durch den Betrieb einer landwirtschaftlichen Hofstelle* vom 03.08.2022 als
unerheblich eingestuft. Darin heifl3t es: ,Der Betrieb der landwirtschaftlichen Hofstelle im MD 1 und die
gewerbliche Nutzung auf FILNr. 1238 (Josef Aicher Holztreppenbau) ruft keine schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche an den geplanten Wohnnutzungen im MD 2 hervor.“

Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
gering gering erheblich manig

2.3 Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

Beschreibung
Der genaue Grundwasserstand ist nicht bekannt. Der nachste Grundwassermesspunkt liegt 3,36 km

entfernt im Heideweg in Freilassing mit einem mittleren Wasserstand von 414,30 m 4.NN. Unter der
Annahme, dass der Grundwasserstand in Haberland gleich hoch ist, lage das Grundwasser etwa 6 m
unter dem Geléndeniveau.

Ca. 150 m vom Planungsgebiet besteht ein Hochwassergefahrenbereich HQ 100 und HQ extrem.
Gemal § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG ist dies zu berucksichtigen: ,Bei der Ausweisung neuer Baugebiete im
AuRenbereich sowie bei der Aufstellung, Anderung oder Ergéanzung von Bauleitpléanen fir nach § 30
Absatz 1 und 2 oder nach § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilende Gebiete sind insbesondere der
Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschéden in der Abwéagung
nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches zu berticksichtigen; dies gilt fir Satzungen nach § 34 Absatz
4 und § 35 Absatz 6 des Baugesetzbuches entsprechend.”
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Abb. 5 Hochwassergefahrenbereich

Wie Abbildung 5 zu entnehmen ist liegt das ausgewiesene Baugebiet nicht im Hochwasser gefahrdeten
westlichen Ortsteil.

Baubedingte Auswirkungen

Die bestehende Bebauung ist durch geeignete Maflinahmen vor abflieRendem Oberflachenwasser bei
Veranderungen der Topografie zu schiitzen. Sollte bei den BaumalRnahmen Grundwasser erschlossen
werden, z.B. in Form von Tiefenbohrungen, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. In
diesem Zusammenhang sind MalRnahmen vorzusehen, die eine Beeintrachtigung des Grundwassers
verhindern.

Anlagebedingte Auswirkungen

Korrespondierend mit dem Schutzgut Boden, ist in Bezug auf die Auswirkungen auf die Grundwasser-
neubildungsrate die Hohe des Versiegelungsgrads mafRgebend. Durch den Versiegelungsgrad ist die
Grundwasserneubildung zwar betroffen, der Effekt wird allerdings durch die KleinrGumigkeit des Bau-
gebietes und durch die Verwendung geeigneter versickerungsfahiger Oberflachenbefestigung nivelliert.
Insgesamt ist somit anlagebedingt von einer geringen Erheblichkeit auszugehen. Auch hier wére eine
Begriinung von Dachflachen positiv zu bewerten, um hohe Abflussspitzen bei Starkregen zu verringern.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Bei den festgesetzten zuldssigen Nutzungen als Dorfgebiet sind betriebsbedingte Auswirkungen auf
das Schutzgut Grund- und Oberflaichenwasser zu erwarten.

Durch landwirtschaftliche Tatigkeit freigesetzten Stoffe, die die Schutzgiiter Grundwasser und Ober-
flachenwasser gefahrden, sind Gulle, Stallmist und Jauche sowie Silosickersaft, mitunter auch Mineral-
dunger. Diese enthalten die Hauptnahrstoffe Stickstoff, Phosphor und Kalium und stellen die Quellen
relevanter N-, P- und K-Frachten dar.

Zusatzlich kénnen der im Silosickersaft enthaltene hohe Anteil an organischer Substanz, wegen der
starken Sauerstoffzehrung und die darin enthaltenen organischen Sé&uren eine Gefahrdung von
Gewassern bewirken, wenn ein direkter Eintrag erfolgt.

Weiterhin kdnnen die Wirkstoffe von Pflanzenschutzmitteln, vornehmlich aus den Klassen der Triazine
und Phenoxycarbonsauren, Schadlingsbekampfungsmitteln, hauptséachlich aus der Klasse der Chlor-
insektizide (HCH; DDT) eine Gefahr fiir Oberflachen- und Grundwasser darstellen.
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Schwermetalle durch die Verwendung von Pflanzenschutzmittel und weitere giftige Verbindungen durch
die Verwendung von Stalldesinfektions- und Tierarzneimittel knnen bei unsachgemalem Gebrauch
ebenfalls das Schutzgut Wasser belasten.

Bei ordnungsgemalfer Nutzung ist jedoch nur von einer mittleren betriebsbedingten Beeintrachtigung
des Schutzgutes Wassers auszugehen.

Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
gering gering mittel gering

2.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung
Der Grof3teil der an das Planungsgebiet angrenzenden Flachen werden intensiv landwirtschaftlich ge-

nutzt. Auch die als Dorfgebiet ausgewiesene Neubauflache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich
bewirtschaftet.

Im westlichen Teil von Haberland liegt ein Biotop der amtlichen bayerischen Biotopkartierung des Typs
Weiherbiotop mit Verlandungsvegetation, das gem. 830 BNatSchG geschutzt ist. Der Hauptbiotoptyp
stellt zu 70% eine vegetationsfreie Wasserflache in geschutztem Stillgewéasser (3150) dar, 22% bilden
Unterwasser- und Schwimmblattvegetation (3150) und 33 Grof3rdhrichte (3150).

Das Biotop liegt ca. 190 m davon entfernt.

,‘\“'.“s.‘ "
ey - Lo, \
A 5 1
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l'?" 1 Weiherbiotope mit Verlandungsvegetation westlich von Haberland
Vegetationsfreie Wasserflachen in geschitzten
Stillgewassern / 3150 (70 %)

Weitere Biotoptypen: Unterwasser- und Schwimmblattvegetation / 3150 (22 %),
Sonstige Flachenanteile (5 %); GroRrohrichte / 3150 (3 %)

e : -l-\

Abb. 5 Biotopkartiertes Weiherbiotop, Quelle: BayernAtlas
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Abb. 6 Weiherbiotop

Baubedingte Auswirkungen

Die als Bauland ausgewiesenen Flachen werden derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Negative
Auswirkungen auf naturschutzfachlich wertvolle Biotopstrukturen sind aufgrund der 6rtlichen Trennung
nicht zu erwarten.

Insgesamt ist durch die Planung nicht mit Verbotstatbestanden nach 8§42 BNatSchG zu rechnen.

Die baubedingten Auswirkungen werden deshalb als gering erheblich eingestuft.

Anlagebedingte Auswirkungen

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu bertcksichtigen, dass durch Veranderungen der Topografie kein
nahrstoffreiches Oberflachenwasser in das Weiherbiotop gelangen kann.

Des Weiteren kann die vorgesehene Ortsrandeingriinung die 6kologische Vielfalt aufwerten und eine
Biotopvernetzung zu den angrenzenden vorhandenen Strukturen starken.

Da im unmittelbaren Anschluss an das Biotop keine baulichen Veranderungen zu erwarten sind und
sich die geplanten Neubauflachen auf derzeit intensiv genutzte Ackerflachen beschranken, werden die
Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen als gering eingestuft.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die weitere ErschlieBung des Gebietes ist mit einem hdheren Verkehrsaufkommen zu rechnen.
Eine Barrierewirkung fur Kleintiere ist allerdings weiterhin so gut wie nicht vorhanden. Die Auswirkungen
werden somit als gering eingestuft.

Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
gering gering gering gering
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Umweltbericht

Haberland Ost

2.5 Schutzgut Landschaft

Beschreibung
Das Untersuchungsgebiet ist im Siiden und Osten von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben.

Die bestehende Wohnbebauung ist nur mangelhaft in die Landschaft eingebunden. Eine entsprechende
Ortsrandeingriinung fehlt.

Abb. 7 Bestehender Ortsrand im Siden
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Umweltbericht

Haberland Ost

Abb. 8 Fehlende Einbindung in das Landschaftsbild

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es fiir die Anwohner zu visuellen Beeintrachtigungen durch Baukrane,
Materiallager und Materialtransporte kommen. Nachdem diese jedoch zeitlich begrenzt ist, werden
diese baubedingten Auswirkungen als mittel erheblich eingestuft.

Anlagebedingte Auswirkungen
Die Ausweisung neuer Bauflachen stellt eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes dar.
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Abb. 9 Neu ausgewiesenes allgemeines Wohngebiet

Die geplante Ortsrandeingriinung schafft einen besseren Ubergang von Siedlung zur Landschaft und
bettet die Bebauung ins voralpenlandliche Landschaftsbild ein. Die Auswirkungen auf das Landschafts-
bild sind mit einer strukturreichen Ortsrandeingriinung als gering einzustufen.

An der Ostseite des Stallgebaudes wird keine Eingriinung festgesetzt, um eine derzeit privilegierte
mogliche Erweiterung des Stallgeb&udes nicht einzuschrénken.

Abb. 10 Geplante Ortsrandeingriinung im Osten des Ortsteils
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind durch die Nutzung als gering einzustufen.

Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
mittel gering gering gering

2.6 Schutzgut Mensch

Beschreibung

Der Ortsteil Haberland ist landwirtschaftlich gepragt. Von der Tierhaltung gehen zwangslaufig Aus-
wirkungen in Form von Gasen, Geruchs- und Larmbelastung aus. Die bestehenden Auswirkungen auf
die Anwohner sind flr einen traditionell landwirtschaftlich gepragten Ortsteil jedoch normal. Gemaf
Innenbereichssatzung Haberland sind ,von der Landwirtschaft ausgehende Immissionen, insbesondere
Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, auch soweit sie tber das Ubliche Ausmal} hinausgehen, ...
zu dulden. Auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- 2 und Feier-
tagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit
solche Arbeiten erzwingt.”

In Bezug auf das Schutzgut Mensch wird auf die Vorgaben des IMS vom 10.06.96 Nr. Il B 5-4641.0-
001/94, aktualisiert durch das IMS vom 25.03.97 hingewiesen.

Baubedingte Auswirkungen

Durch den Bau neuer Gebaude ist wéhrend der Bauzeit mit temporaren Larm- und Staubbelastungen
zu rechnen. Aufgrund der KleinrAumigkeit der Baumafnahme und der zeitlichen Begrenzung sind die
potenziell auftretenden Stérungen als mittel erheblich zu beurteilen.

Anlagebedingte und Betriebsbedingte Auswirkungen

Die neu ausgewiesenen Bauflachen sind als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Es ist deshalb
davon auszugehen, dass Auswirkungen durch die Wohnbebauung auf den Menschen vor allem durch
erhdhtes Verkehrsaufkommen zu erwarten sind. Diese sind jedoch nur von geringer Bedeutung.
Allerdings sind die von der bestehenden Landwirtschaft ausgehende Immissionen, insbesondere
Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen wie bereits in 2.2 dargelegt als erheblich einzustufen.

Die betriebsbedingten Auswirkungen werden deshalb insgesamt als mittel eingestuft.

Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
mittel mittel mittel mittel

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine schiitzenswerten Kultur- und Sachgdter.
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Baubedingte Auswirkungen

Nicht relevant

Anlagebedingte Auswirkungen

Nicht relevant

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkung auf das Denkmal sind nicht gegeben.

Ergebnis

Baubedingte
Auswirkungen

Anlagebedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Zusammenfassung

nicht gegeben

nicht gegeben

nicht gegeben

nicht gegeben

2.8 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan ,Haberland - Ost* dient der Schaffung von dringend notwendigem Wohnraum und
der stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung bestehender landwirtschaftlicher Betriebe unter
Bericksichtigung grunordnerischer Belange und der Minimierung neu zu versiegelnden Flachen.
Aufgrund seiner unmittelbaren Nahe zum Oberzentrum Freilassing eignet sich Haberland fir eine
moderate Weiterentwicklung, insbesondere da diese am 6stlichen Rand der Siedlung aufgrund der
vorhandenen einseitigen ErschlieBung mit verhaltnismalig geringem Flachenverbrauch realisiert
werden kann. Die Planung erfolgt unter gro3tmdglicher Ricksichtnahme auf den Naturhaushalt und

Landschaft.

Nachfolgend wird die Erheblichkeit der zu

erwartenden Auswirkungen auf die Schutzguter

zusammengefasst:

Sabeinote | Aot | B2 | ssammentssin
Boden mittel mittel mittel mittel

Klima und Lufthygiene gering gering - mittel
Grund- und Oberflachenwasser gering gering mittel gering

Tiere und Pflanzen gering gering gering gering
Landschaft mittel gering gering gering
Mensch mittel mittel mittel mittel
Kultur- und Sachguter nicht gegeben nicht gegeben nicht gegeben nicht gegeben

Wie die vorangegangene Tabelle darstellt, sind Auswirkungen geringer und mittlerer Erheblichkeit zu

erwarten.

Die mittlere baubedingte Auswirkung fiir das Schutzgut Boden ergibt sich durch die grundlegende
Tatsache, dass die BaumalRnahmen das Schutzgut Boden stark beeintrachtigen bzw. vernichten.
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Die erhebliche Auswirkung auf das Schutzgut Klima und Lufthygiene und daraus resultierend auf das
Schutzgut Mensch ist den von landwirtschaftlichen Betrieben ausgehenden Immissionen geschuldet,
die jedoch fir einen landwirtschaftlich gepragten Ortsteil wie Haberland als ,normal“ und als
»hinnehmbar® zu betrachten sind. Bei einer Erweiterung der Betriebe ist dieser Sachverhalt jedoch
erneut zu prifen.

3. Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

3.1 Vermeidung und Verringerung

Im Rahmen der Bauleitplanung werden MaRnahmen umgesetzt, die dazu geeignet sind, die Eingriffe in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu verringern.

Im Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan bzw. in den Hinweisen werden folgende
Maflnahmen festgesetzt:

» Festsetzungen zur Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Zufahrten zur Verminderung des
Versiegelungsgrades.

= Pflanzbildung zur Ortsrandeingrinung des Baugebietes auf den Grundstiicksflachen

= Festsetzungen von fur Kleintiere durchgangigen Einfriedungen auch auf den eingeschrankten
Gewerbegebieten.

= Festsetzungen zur ordnungsgemalien Entwasserung. Anfallende Niederschlagswasser sind, so
weit wie moglich, Uber die belebte Oberbodenzone zu versickern.

3.2 Eingriffsermittlung

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemaf BauGB § 1 Abs. 6 Ziffer 7 die Belange des Umweltschutzes
zu berticksichtigen. Die Gemeinde Saaldorf-Surheim wendet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung gemaR dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft -
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® an.

Die Ermittlung der Eingriffsschwere sowie des erforderlichen Ausgleichsbedarfes erfolgt auf der
Grundlage des o.a. Leitfadens.

Demnach wird der Ausgleichsbedarf in Wertpunkten entsprechend der Biotopwertliste der Bayerischen
Kompensationsverordnung ermittelt. Die Berechnung der Wertpunkte erfolgt mittels Multiplikation von
Eingriffsflache mit den Wertpunkten der betroffenen Biotop- und Nutzungstypen und weiterer
Multiplikation mit dem entsprechenden Beeintrachtigungsfaktor.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Haberland Ost* umfasst insgesamt eine Flache von
8.515 m2.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird groRtenteils auf intensivem Grinland eine
Bebauung in Form eines Dorfgebiets (MD) gem&R § 5 BauNVO festgesetzt.

Als Eingriffe sind diejenigen Flachen ausgleichsrelevant, in denen Festsetzungen getroffen werden,
welche bauliche Veranderungen zulassen und damit negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt
entwickeln kdnnen. Flachen, auf denen durch die Festsetzungen keine zusatzlichen Bau- und
VersiegelungsmalRnahmen ermdglicht werden, sind nicht als Eingriff zu bewerten und sie erzeugen
keinen Ausgleichsbedarf. Dies betrifft die angrenzende Stral3e.
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3.2.1 Bewertung des Ausgangszustandes

Fur das Schutzgut Arten und Lebensraume werden die im Untersuchungsraum vorhandenen Flachen
je nach ihnren Merkmalen und Auspragungen den Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste
(s. Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV und die zugehdrige Arbeitshilfe BayKompV, StMUV
2014, u. LfU 2014 in der jeweils geltenden Fassung) zugeordnet. Soweit sich die Bedeutung eines
BNT fur Natur und Landschaft auf die Flache seines konkreten Vorkommens im Untersuchungsraum
beschrankt, wird dieser naturschutzfachliche Wert durch Wertpunkte entsprechend der Biotopwertliste
ausgedruckt.

Die Bewertung des Ausgangszustandes erfolgt anhand der Festlegung der von dem Eingriff
betroffenen Biotop- und Nutzungstypen (BNT). Die Bewertung des Ausgangszustands der BNT in
Wertpunkten erfolgt bei BNT mit geringer und mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung pauschal
anhand des rechnerischen Mittelwertes der jeweiligen Grundwerte der betroffenen Biotop- und
Nutzungstypengruppe.

Folgende Tabelle zeigt den Zusammenhang von naturschutzfachlicher Bedeutung und Wertpunkten
auf:

Naturschutzfachliche WP  gemaR | Mittelwert fiir pauschale Bewertung
Bedeutung der Biotop- und | BayKompV

Nutzungstypen

gering 1-5 3

mittel 6-10 8

hoch 11-15 Kein Mittelwert, WP gem. BayKompV

Ein Grof3teil der Flachen im Planungsgebiet wird aktuell als Intensivgrinland genutzt und entspricht
dem BNT-Code G11. Alle Flachen fallen in die Kategorie ,geringe naturschutzfachliche Bedeutung der
Biotop- und Nutzungstypen®.

3.2.2 Darstellung des Planungsvorhabens und Ermittlung der Eingriffsschwere

Fir eine praxisgerechte Ermittlung wird bei BNT mit geringer bzw. mittlerer naturschutzfachlicher
Bedeutung als Beeintrachtigungsfaktor die Grundflaiche GR2 angesetzt. Uber die GR2 sind auch die
Freiflachen abgedeckt, die zu den Baugrundsticken gehdren. Griunflachen und/oder
ErschlieBungsflachen auf den Baugrundsticken werden grundsétzlich nicht separat behandelt.
Dasselbe gilt fir die dem Baugrundstiick zugeordnete und ihm dienenden verkehrsubliche
ErschlieRung.

FINTr. Flache GR2
1245/1 1005 m? 260 m?
1245/2 685 m? 260 m?
1245 4167 m? 3200 m?
gesamt: 3720 m?

Das Mal’ der baulichen Nutzung im Geltungsbereich betragt 3720 m2.
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3.2.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemaR BauGB 8§ 1 Abs. 6 Ziffer 7 die Belange des
Umweltschutzes zu berlicksichtigen. Die Gemeinde Teisendorf wendet die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemal dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft® an.

Der Verlust von flachenbezogenen bewertbaren Merkmalen und Ausprédgungen von Biotop- und
Nutzungstypen ist mal3gebend fiir die Bestimmung des rechnerisch ermittelbaren Ausgleichsbedarfs.
Der Ausgleichsbedarf berechnet sich gemaR der nachfolgend abgebildeten Gleichung:

Ausgleichsbedarf |= GR2 X Wertpunkte BNT/m2 _ Planungsfaktor

Eingriffsflache (Vermeidungsmafinahmen)

Mdgliche Vermeidungsmafl3nahmen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Dementsprechend kann
kein Planungsfaktor zum Ansatz gebracht werden. GemaR der o.a. Gleichung berechnet sich fir das
hier behandelte Bebauungsplanverfahren der Ausgleichsbedarf wie folgt:

Biotoptyp GR2 BNT WP Ausgleich in WP
Intensivgriinland 3.720 G11/3 WP 3 11.160
Summe WP gesamt 11.160

Der Ausgleichsbedarf betragt 11.160 Wertpunkte.
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3.2.4 Ausgewahlte Ausgleichsflache mit Ausgleichsmaflnahmen

Der oben ermittelte Ausgleichsbedarf wird auf einer angrenzenden Flache im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Haberland Ost, in unmittelbarer Nahe zum Eingriff erbracht.

122911

Ausgleichsflache

12391

Abb. 11 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

3.2.5 Ausgleichsflachen
Bei der Bestandsflache handelt es sich um landwirtschaftlich intensiv genutztes Griinland (BNT-Code
G11) mit geringer 6kologischer Wertigkeit (3 WP).

3.2.6 Ausgleichskonzept
Ziel des Ausgleichskonzeptes ist es, im Sinne einer 6kologischen Aufwertung auf den Flachen das
aktuell intensiv genutzte Grunland in eine extensive Streuobstwiese (BNT-Code B432) umzuwandeiln.

3.2.7 Berechnung der Ausgleichsflachen:

Der Ausgleichsumfang fir flachenbezogene, bewertbare Merkmale und Ausprdgungen des
Schutzgutes Arten und Lebensraume erfolgt in Wertpunkten gemaf der nachfolgend dargestellten
Matrix:

: N Prognosezustand
Ausgleichsumfang | =| Flache X (nach Entwicklungszeit) - | Ausgangszustand
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Der Ausgleichsumfang fur die Biotop- und Nutzungstypen ergibt sich durch die Multiplikation der GroR3e
der Ausgleichsflache mit der Aufwertung in Wertpunkten pro Quadratmeter. Maf3gebend ist der
Vergleich des Zustandes der Ausgleichsflache vor (Ausgangszustand) und 25 Jahre Entwicklungszeit
nach Durchfiihrung der Ausgleichsmaflinahmen (Prognosezustand). Wenn MaRBnahmen erst nach einer
langeren Entwicklungszeit ihre vollstandige Funktionsfahigkeit einnehmen kénnen, kann nur der nach
25 Jahren erreichte Zustand in Ansatz gebracht werden. Dies geschieht durch einen Abschlag von dem
Biotopwert, der erst mit Erreichung des Endzustandes des Zielbiotoptyps anzunehmen ist (Timelag).

Da als Zielzustand auf der hier behandelten Ausgleichsflache ein Streuobstbestand im Komplex mit
extensiv genutztem Grunland mittlerer Ausprédgung (BNT-Code B432) angestrebt ist, kann davon
ausgegangen werden, dass der Zielzustand in 25 Jahren erreicht werden kann. Ein Abschlag ist somit
nicht vorzusehen.

Der konkrete Ausgleichsumfang, der auf den hier behandelten Ausgleichsflachen festgesetzt werden
kann, berechnet sich somit wie folgt:

Berechnung des Ausgleichsumfangs
11.160 WP miussen ausgeglichen werden

Intensivgriinland zu extensiver Streuobstwiese:
Wertpunktedifferenz Intensivgriinland (3 WP) zu

Streuobstwiese mit extensivem Griinland (B432) (10 WP): 7 WP
Ausgleich in WP Wertpunkte BNT/m? Flachenbedarf
11.160 7 WP/m? 1594 m?

Fur die geplanten Eingriffe auf den Flurstlicken Nr. 1245, 1245/1 und 1245/2 wird auf dem Flurstiick
Nummer 1245 der Gemeinde Saaldorf-Surheim eine 1594 m2 groRe Flache mit einem
Ausgleichsumfang von 11.160 Wertpunkten festgesetzt. Die Flache liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans.

3.2.8 Umsetzung der Malihahmen

Ziel des Ausgleichskonzeptes ist es, auf der Flache einen Streuobstbestand mittlerer Auspragung im
Komplex mit extensiv genutztem Griinland zu etablieren. Dies entspricht dem BNT-Code B432. Das
Entwicklungsziel wird in 25 Jahren erreicht.

Zu Erreichung des Zieles des Ausgleichskonzeptes werden konkret folgende MaRnahmen umgesetzt:
» Fachgerechte Pflanzung von 15 Obstbaumen
» Pflanzqualitat: Hochstamm StU 12 — 14 cm
» Es sind nur heimische, standortangepasste Obstbaumsorten zu verwenden.
» Die Pflanzung ist mit geeigneten Malinahmen gegen Verbiss durch Wihlm&use zu sichern.
= Alle Baume sind mit unbehandelten Holzpfahlen in Form eines Dreibocks zu sichern.
= An allen Obstbdumen ist ein Verbissschutz gegen Wildverbiss anzubringen.
= Der Pflanzabstand der Obstbaume betragt 8,70 m bis 10 m zueinander.
= Die Anordnung der Baume ist unregelméaRig vorzunehmen.
= Die Obstbdume erhalten nach dem Pflanzschnitt einmal jahrlich einen Pflegeschnitt. Anfallendes
Altholz verbleibt als Biotopholz auf der Flache. (Todholzhaufen)
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Unter den Obstbaumen ist das bestehende intensiv genutzte Griinland in ein artenreicheres, extensives

Grinland umzuwandeln. Hierzu sind folgende Maflinahmen durchzufthren:

= Aushagerung in den ersten zwei Jahren durch 3 Mahgange pro Jahr, mit vollstandiger Abfuhr des
Schnittgutes.

= Ab dem dritten Jahr 2 Mahgange pro Jahr. Die 1. Mahd hat ab dem 15.06. zu erfolgen, die 2. Mahd
ab dem 15.09. Das Mahgut ist nach der Mahd mindestens 3 Tage auf der Flache zur Aussamung
zu belassen, falls erforderlich zu kreiseln und danach vollstandig von der Flache abzufahren.

= Esist grundséatzlich auf jegliche Diingung und den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln zu
verzichten.

3.3 MalBnahmen zur Eingriinung

Um eine bessere Einbindung des Wirtschaftsgebdudes in das landlich gepragte Landschaftsbild zu
erreichen, werden im unmittelbaren Umfeld nordlich der Halle 12 Straucher und im Nordwesten ein
Baum gepflanzt.

Im Osten werden 11 Straucher auf dem Flurstlick Nr. 1245, sudlich der geplanten Wohnbebauung 12
Straucher festgesetzt. Zur Pflanzung sind ausschlieB3lich standortgerechte Gehélze gemafd Pflanzliste
zu verwenden.

Pflanzqualitat Baume: Hochstamm 3xv. mB. StU 16 - 18 cm

Pflanzqualitét Straucher: Sol. 3xv. 125 - 150 cm

Die Pflanzung hat spéatestens in der ersten Vegetationsperiode nach Abschluss der BaumafRnahmen zu
erfolgen und ist dauerhaft zu erhalten. Bei Randbepflanzungen sind die Grenzabstidnde nach dem
bayerischen Nachbarrecht einzuhalten (Art. 47 ff. BGB)

Eingrinung der Wirtschaftsgebaude
mit heimischen Wildgehdlzen

Flachen fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft

1594 m?

Abb. 12 Ortsrandeingriinung
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Baume:
1 St. Prunus avium, Vogel-Kirsche

Straucher:

7 St. Amelanchier ovalis, Echte Felsenbirne
6 St. Cornus mas, Kornelkirsche

9 St. Rosa canina, Hecken-Rose

9 St. Rosa glauca, Hecht-Rose

6 St. Viburnum lantana, Wolliger Schneeball

Pflanzensicherung:
Alle Baume sind mit einem Drahtkorb gegen den Verbiss von Wihlmausen und mit unbehandelten
Holzpfahlen in Form eines Dreibocks zu sichern.

Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
sind mit einem Schutzzaun gegen Wildverbiss zu schitzen.
An den Baumen zur Durchgrinung des Planungsgebiets ist ein Schutz gegen Wildverbiss anzubringen.

Pflege:
Die Neuanpflanzung ist zu pflegen, bei Bedarf zu wéassern und bei Ausfall durch Gehdlze gleicher

Pflanzqualitat zu ersetzen.

Aufgrund fehlender Abstandsflache zur landwirtschaftlichen Nachbarflache ist die Strauchpflanzung alle
5 Jahre auf Stock zu setzen, um die zulassige Wuchshéhe von 2 m gemalR Art. 48 (BayAGBGB) bei
einem Grenzabstand unter 4 m zu landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken nicht zu Uberschreiten.

Die Pflanzung hat spéatestens in der ersten Vegetationsperiode nach Bezugsfertigkeit der jeweiligen
Parzelle zu erfolgen und ist dauerhaft zu erhalten.

Bei Randbepflanzungen sind die Grenzabsténde nach dem bayerischen Nachbarrecht einzuhalten
(Art. 47 ff. BGB).

4. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

GemdaR 8 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu
ergreifen.

Gegenstand dieser Uberwachung ist auch die Durchfihrung von AusgleichsmalRnahmen. Die
Gemeinden nutzen dabei die im Umweltbericht angegebenen UberwachungsmaRnahmen und die
Information der Behdrden aus der Beteiligung nach § 4 Abs. 3 BauGB.

Um die Mallnahmenumsetzung zu (berwachen, die die Auswirkungen des Bebauungsplanes
ausgleichen sollen, sind folgende Monitoring-Maflinahmen sinnvoll:

= Festschreibung der grinordnerischen Festsetzungen, Uber stadtebaulicher Vertrage o.4.

= Naturschutzfachliche Begleitung der Planung und Ausfiihrung der AusgleichsmaRnahmen

* Anzeige der Fertigstellung der Ausgleichsmafl3nahmen bei der Unteren Naturschutzbehdrde
Berchtesgaden (Veranlassung durch die Gemeinde Saaldorf-Surheim).
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5. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Haberland Ost der Gemeinde Saaldorf-Surheim verfolgt das Ziel, mit einem Dorf-
gebiet (MD) gemaR § 5 BauNVO das Ortsgebiet Haberland nach Osten zu erweitern, um den Bau eines
Wirtschaftsgeb&audes fur einen landwirtschaftlichen Betrieb und zwei Wohngeb&auden zu ermdglichen.

Die Ausgleichsermittiung beruht auf dem bayerischen Leitfaden " Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft- Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ".

Unvermeidbaren Eingriffe werden auf einer Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereichs
ausgeglichen.
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