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1. Einleitung

Fur Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltpriifung 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 8 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.

2. Inhalt und Ziel der Bebauungsplananderung
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes “Kesselpoint‘ dient der Erhaltung von notwendigen

Gewerbeeinheiten und Arbeitsplatzen in der Gemeinde Saaldorf-Surheim unter Berlcksichtigung
grinordnerischer Belange und der Minimierung neu zu versiegelnden Flachen.

®

Freilassing

Abb. 1 Lage des Planungsgebiets
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Wie im Regionalplan der Region 18 festgelegt wurde, sollen ,Stadt- und Umlandbereiche Rosenheim
und Salzburgs als regional bedeutsame WirtschaftsrAdume zur Starkung der Region ausgebaut und
entwickelt werden®.

3. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes und ihrer Berticksichtigung

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 Madoglichkeiten zur Nachverdichtung und Innenentwicklung einer zuséatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen im Aul3enbereich 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).

3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Im Landesentwicklungsprogramm sind folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) formuliert:

3.1.1 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen TeilrAumen ist nachhaltig zu
gestalten.

(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und ©kologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige
Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

3.1.2 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der
Nachhaltigkeit ~ verpflichtetes Mal3 reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe  sollen
ressourcenschonend erfolgen.

(G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und
sparsame Flachennutzung ermdglichen, verfolgt werden.

3.1.3 Klimaschutz

(G) Die Klimafunktionen der natirlichen Ressourcen, insbesondere des Bodens und dessen
Humusschichten, der Moore, Auen und Walder sowie der naturlichen und naturnahen Vegetation, als
speichernde, regulierende und puffernde Medien im Landschaftshaushalt sollen erhalten und gestarkt
werden.

3.1.4 Anpassung an den Klimawandel

(G) Die raumlichen Auswirkungen von Klima&nderungen und von klimabedingten Naturgefahren sollen
bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen bericksichtigt werden.

(G) In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimarelevante Freiflachen wie
Grin- und Wasserflachen auch im Innenbereich von Siedlungsflachen zur Verbesserung der
thermischen und lufthygienischen Belastungssituation neu angelegt, erhalten, entwickelt und von
Versiegelung freigehalten werden.

3.1.5 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Bertlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der nattirlichen Ressourcen und der Starkung der
zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

Seite | 4



(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlieungsformen sollen unter Bertlicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.1.6 Abgestimmte Siedlungs- und Flachenentwicklung

(G) Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Freiflachen und Landschaftsraume zum Erhalt der
Biodiversitat, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erhéhung der Lebensqualitat, insbesondere
in den starker verdichteten Bereichen von Stadten und Gemeinden, soll in der kommunalen
Siedlungsentwicklung hingewirkt werden.

(2) In der Regionalplanung sind geeignete siedlungsnahe Freiflachen als Trenngriin festzulegen, um
das Zusammenwachsen benachbarter Siedlungsbereiche und das Entstehen ungegliederter
Siedlungsstrukturen zu verhindern.

(G) Die von der Besiedlung freizuhaltenden Auf3enbereiche sowie innerstadtische Griinflachen sollen
unter Beriicksichtigung ihrer vielféltigen Funktionen fur den Verdichtungsraum, insbesondere relevanter
Klimafunktionen, zu einem moglichst vernetzten attraktiven Landschaftsraum mit hohem Erholungswert
aufgewertet werden.

3.1.7 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
3.1.8 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des
Menschen erhalten und entwickelt werden.
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Abb. 2 Ausschnitt Strukturkarte LEP Bayern

Gemal der Strukturkarte des LEP zahlt Kesselpoint als Ortsteil von Saaldorf-Surheim zum allgemeinen
landlichen Raum und hat keine zentraldrtliche Bedeutung. Es grenzt jedoch unmittelbar an Freilassing
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und ist geografisch vielmehr der Stadt Freilassing insbesondere dem Industriegebiet Kesselpoint der
Stadt Freilassing zuzuordnen.

3.2 Regionalplan der Region 18 — Stdostoberbayern

In Karte 3 ,Landschaft und Erholung® (Regionalplan der Region 18 — Siuidostoberbayern) sind keine
konkreten umweltrelevanten Ziele aus regionalplanerischer Sicht fir das Planungsgebiet Kesselpoint
formuliert. Die allgemeinen Ziele und Grundsatze des Regionalplan der Region 18 — Stidostoberbayern
sind jedoch zu berticksichtigen.
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Abb. 3 Regionalplan Siidostbayern, Karte 3, Landschaft und Erholung,
Stand 08.09.2018

3.2.1 Fachliche Festlegungen, I. 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 Nutzungsanspriiche an die natlrlichen Lebensgrundlagen sollen auf eine nachhaltige
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts abgestimmt werden.” (Regionalplan Stidostoberbayern, 2020)

Es werden folgende Ziele festgelegt:

Punkt 2.1 Z Ziel: ,Gliedernde Griunflachen und FreirAume 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 Ortsrander in die Landschatft,
die Bereitstellung der daflr notwendigen Mindestflachen und auf die Erhaltung bestehender
Obstgeholzpflanzungen soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie méglich
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gehalten und die Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden." (Regionalplan
Siidostoberbayern, 2020)

3.2.2 Fachliche Grundlagen, Il. Siedlungswesen
Es werden folgende Grundsétze definiert:

Punkt 1 G Leitbild: ,Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren
und unter Berlicksichtigung 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 kostengunstig 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 Freiflachen zwischen den Siedlungseinheiten verhindert werden.*
(Regionalplan Stdostoberbayern, 2020)

3.3 Landschaftsplan Saaldorf-Surheim
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Abb. 4 Flachennutzungsplan vom 25.06.2002

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan (6. Anderung) vom 25.06.2002
(Bekanntmachung am 14.07.2006) zum Teil als Industriegebiet, zum Teil als Ausgleichsflache
festgesetzt. Die gelb dargestellte Ausgleichsflache sollte im Zuge der 1. Anderung des
Bebauungsplanes durch Industriegebiet ersetzt und der entsprechende Ausgleich in der Salzachau auf
einem Teilstiick der FISt.Nr. 2138/2 erbracht werden. Die vorlaufige 1. Anderung wurde jedoch nicht
rechtskraftig und der Flachennutzungsplan bis dato nicht nachgefihrt.
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4. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Rahmen des Bauleitverfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltprifung ein Umweltbericht gem.
§ 2 Absatz 4 und 88 2a und 4c BauGB zu erstellen, welcher der Begriindung beizuftigen ist. Dieser
enthalt Angaben zu Schutzgitern und zu umweltrelevanten Belangen, die von der Planung beruhrt
werden. Auf Grundlage der Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Schutzgiter
gepruft und nach einer verbal-argumentativen Beschreibung gemaf ihrer Erheblichkeit in gering, mittel

und hoch einstuft.

Die Bestandsanalyse bezieht sich auf den Zustand des letzten rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

vom 05.07.2002, rechtsgliltig ab 12.12.2004.
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Abb. 5 rechtsverbindlicher Bebauungsplan vom 12.12.2002
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Abb. 6 1. Anderung Bebauungsplan "Kesselpoint" im Verfahren
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4.1 Schutzgut Boden

Beschreibung

Gemal der digitalen geologischen Karte von Bayern besteht in dem Untersuchungsgebiet die
Geologische Einheit ,Moréne, wirmzeitlich“. Das Ausgangsmaterial ist ,Kies bis Blocke, sandig bis
schluffig oder Schluff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig®.

( \
J41)
[ ]
]
. \
“=—Morane, wirmzeitlich

D—- Planungsgebiet \

Flussschotter,
altholozéan {

/
4

i g

Abb. 7 Digitale geologische Karte, Quelle: BayernAtlas

Der Boden ist somit teilweise als wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen)
einzustufen. Staunasse ist moglich, zudem sind die Béden zum Teil frost- und setzungsempfindlich.
Als Bodenart befinden sich laut Ubersichtsbodenkarte im Planungsgebiet "bindige Lockergesteine
wechselnd mit nichtbindigen Lockergesteinen ". (Ubersichtsbodenkarte Bayern, 2020)

Bindige Lockergesteine —

wechselnd mit .
[ }— Planungsgebiet ¢
nichtbindigen Lockergesteinen 9%9

Nichtbindige Lockergesteine,
mitteldicht bis dicht gelagert

Abb. 8: Ubersichtsbodenkarte, Quelle: BayernAtlas
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Baubedingte Auswirkungen
Durch Baumaflinahmen wird auf den Bauflachen der anstehende Boden beseitigt bzw. versiegelt. Dabei
kommt es zur Veranderung der Lagerung, der Geomorphologie und zum vollstandigen Verlust der
nattrlichen Bodenfunktionen. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades sind die Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden erheblich.

Anlagebedingte Auswirkungen

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades durch die Nutzung als Zufahrts- und Stellflachen, sowie
Bauflachen ist die Beschaffenheit des Bodens dauerhaft beeintrachtigt.

Ausschlaggebend fir die Auswirkungen ist die Festlegung der Grundflachenzahl auf 0,9. Unter dieser
Voraussetzung sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden erheblich.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Bei einem ordnungsgemaRen Betrieb gehen keine weiteren Auswirkungen auf den Boden aus.

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

4.2 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. Sudlich grenzt der
Bebauungsplan ,Industriegebiet Kesselpoint® der Stadt Freilassing an, die nérdlich gelegenen Flachen
werden landwirtschaftlich genutzt. Das nachstgelegene Wohnhaus liegt ca. 100 m in dstlicher Richtung.

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 temporére, mittlere Belastung fur die angrenzenden Anlieger dar.

Anlagebedingte Auswirkungen

Der hohe Versiegelungsgrad fiihrt zu einer starken Erhitzung der Umgebung, da keinerlei
Kuhlungseffekt durch Verdunstung erfolgt. Anlagebedingt sind demnach erhebliche Auswirkungen auf
das Kleinklima zu erwarten. Die geplante Ortsrandeingriinung kann das Kleinklima in geringem Mal3e
positiv beeinflussen. Zudem ware eine Begrinung der Hallendacher zu begrifen, um die
Warmeabstrahlung zu minimieren und durch Verdunstung das Kleinklima abzukihlen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

In Folge der baulichen Entwicklung kommt es zu einer erheblichen Erhéhung des Anlieferverkehrs.
Geruchsbelastungen durch die geplante Nutzung sind vor allem in heien Sommermonaten zu
erwarten. Die Arbeitsmaschinen belasten durch Abgase die Umgebung. Die betriebsbedingten
Auswirkungen sind deshalb als erheblich einzustufen.

Ein Immissionsschutzgutachten der TUV-Suid Industrie Service GmbH vom 25.04.2018 geht bei einem
ordnungsgemaflen Betrieb jedoch davon aus, dass ,schadliche Umwelteinwirkungen, erhebliche
Nachteile und erhebliche Belastigungen durch Luftverunreinigungen und Larm fir die Allgemeinheit und
die Nachbarschaft nicht hervorgerufen werden, sowie Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen,
erhebliche Nachteile und erhebliche Belastigungen durch Luftverunreinigungen und Larm getroffen ist,
insbesondere durch die dem Stand der Technik entsprechenden MalRnahmen zur
Emissionsbegrenzung.”

Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
mittel erheblich erheblich erheblich
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Umweltbericht

Kesselpoint

4.3 Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

Beschreibung
Der genaue Grundwasserstand ist nicht bekannt. Der néchste Grundwassermesspunkt liegt ca. 3 km

entfernt im Heideweg in Freilassing mit einem mittleren Wasserstand von 414,30 m U.NN. Unter der
Annahme, dass der Grundwasserstand in Kesselpoint gleich hoch ist, lage das Grundwasser bei einer
Gelandehdhe von 420 m U.NN etwa 6 m unter dem Gelandeniveau.

Gemal den Angaben vom Bayerischen Landesamt flir Umwelt liegt das Planungsgebiet auRerhalb von
Hochwassergefahrenflachen.

Abb. 9 Hochwassergefahrenkarte, Quelle: Bayerisches Landesamt flir Umwelt

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase ist darauf zu achten angrenzende landwirtschaftlich und industriell genutzte
Flachen durch geeignete MaRnahmen vor abflieendem Oberflachenwasser bei Veranderungen der
Topografie zu schiitzen.

Sollte bei den Baumaflinahmen Grundwasser erschlossen werden, z.B. in Form von Tiefenbohrungen,
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. In diesem Zusammenhang sind Malinahmen
vorzusehen, die eine Beeintrachtigung des Grundwassers verhindern. Die baubedingten Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser werden als gering angesehen.
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Anlagebedingte Auswirkungen

Korrespondierend mit dem Schutzgut Boden, ist in Bezug auf die Auswirkungen der
Grundwasserneubildungsrate die Hohe des Versiegelungsgrads maf3gebend. Durch den hohen
Versiegelungsgrad ist die Grundwasserneubildung betroffen. Somit ist anlagebedingt von einer hohen
Erheblichkeit auszugehen. Korrespondierend zum Schutzgut Klima wére auch fur das Schutzgut
Wasser eine Begrunung der Dachflachen positiv zu bewerten, um hohe Abflussspitzen bei
Starkregenereignissen zu verringern und somit Hochwasserbelastungen zu senken.
Niederschlagswasser ist nach Mdglichkeit Gber eine belebte Oberbodenschicht auf den jeweiligen
Grundstiicken zu versickern.

Die anlagebedingten Auswirkungen werden als erheblich eingestuft.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Bei der Nutzung als Entsorgungsfachbetrieb ist in besonderem Malf3e darauf zu achten das Schutzgut
Grund- und Oberflachenwasser nicht zu belasten. Es ist durch geeignete Malinahmen dafir Sorge zu
tragen, dass keinerlei Schadstoffe in abflieRendes Oberflachenwasser und Grundwasser gelangen. Bei
ordnungsgemalem Betrieb ist von einer geringen Beeintrdchtigung des Schutzgutes Wassers
auszugehen.

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

4.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung
Die ndrdlich und westlich an das Planungsgebiet angrenzenden Flachen werden intensiv

landwirtschaftlich genutzt, sitdlich befinden sich weitere Industrieanlagen. 260 m westlich vom
Planungsgebiet befindet sich ein biotopkartierter Auwaldsaum, zwei weitere 530 m 6stlich und 540 m
sudlich. Im Norden liegt ein kartiertes Weiherbiotop in 440 m Entfernung.

\

\ B Weiherbiotop
B Auwaldsaum
| Planungsgebiet

\

\ //
4
\

Abb. 10 Biotopkartierung Bayern, Quelle BayernAtlas
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Baubedingte Auswirkungen

Die als Bauland ausgewiesenen Fléachen wurden bis 2003 intensiv landwirtschaftlich genutzt, seit 2008
sind sie Uberbaut. Negative Auswirkungen auf naturschutzfachlich wertvolle Biotopstrukturen sind
aufgrund der drtlichen Trennung nicht zu erwarten.

Insgesamt ist durch die Planung nicht mit Verbotstatbestanden nach 842 BNatSchG zu rechnen.

Die baubedingten Auswirkungen werden als gering erheblich eingestuft.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die groR3flachige Versiegelung der Flachen wirkt sich negativ auf die gesamte Artenvielfalt sowohl der
Pflanzen- als auch der Tierwelt aus. Einzig die vorhandene Ortsrandeingrinung kann die 6kologische
Vielfalt etwas aufwerten und eine Biotopvernetzung zu den angrenzenden vorhandenen Strukturen
leisten. Es ist sicherzustellen, dass die Gringirtel weiterhin Bestand haben. Die anlagebedingten
Auswirkungen auf die Tierwelt sind als erheblich einzustufen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die weitere ErschlieBung des Gebietes ist mit hohem Verkehrsaufkommen zu rechnen. Die
Barrierewirkung fir Kleintiere ist erheblich. Die betriebsbedingten Larmemissionen beeinflussen die
umliegende Tierwelt insbesondere Vogel. Die betriebsbedingten Auswirkungen sind als erheblich
einzustufen.

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

4.5 Schutzgut Landschaft
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Beschreibung
Das Planungsgebiet grenzt 6stlich unmittelbar an die Bahnlinie Freilassing — Laufen, die westlich der

Bahnlinie und nordlich und ostlich des Planungsgebiets gelegenen Flachen werden intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Im Siiden liegt das ,Industriegebiet Kesselpoint* Freilassings.

Die geplante Nachverdichtung im Planungsgebiet ohne Ausweisung neuer Grundflachen hat
zwangslaufig eine Erhéhung der Baumassen von derzeit 10 m auf 16,50 m zur Folge.

Wahrend sich im Norden eine relativ strukturreiche Hecke etabliert hat, dominieren im Westen llickige
Hartriegel-Bestande das Bild. In beiden Streifen fehlen jedoch bis auf wenige Eschen und Weiden
gréRere Baume 1. und 2. Ordnung.

Baubedingte Auswirkungen

Waéhrend der Bauphase kann es zu visuellen Beeintrachtigungen durch Baukrane, Materiallager und
Materialtransporte kommen. Nachdem diese jedoch zeitliche begrenzt ist, werden diese baubedingten
Auswirkungen als mittel eingestuft.

Anlagebedingte Auswirkungen

Lagerhallen, Schrottberge und Container beeintréchtigen das Landschaftsbild zwangslaufig negativ.
Aus landschaftsplanerischer Sicht ist es jedoch zu begrifRen, dass neue Industriestandorte an
bestehende Industriegebiete angeschlossen werden, um ein Zersiedeln der Landschaft zu vermeiden.

Abb. 12 Blick von Norden auf das Planungsgebiet

Die negativen Auswirkungen durch die Erhdhung der Baumassen muissen durch geeignete
EingrinungsmalRnahme ausgeglichen und die baulichen Anlagen schonend in die Landschaft
eingebettet werden. Im LEP Bayern heil3t es dazu: ,Auf eine gute Einbindung der Ortsréander in die
Landschaft, die Bereitstellung der dafur notwendigen Mindestflachen... soll geachtet werden.*

Die ,bestehende Ortsrandeingrinung® im Norden und Westen ist sehr schmal und erfillt ihren Zweck
nur ansatzweise. Vor allem nach Norden ist eine starkere Eingriinung vor allem mit gréBeren Gehdlzen
fur eine Verbesserung des Landschaftsbildes erforderlich.
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Abb. 14 "Bestehende Ortsrandeingriinung" Blick von Osten

Aus Sicht das Landschaftsbildes kann hier mit relativ einfachen Mitteln eine deutliche Verbesserung
geschaffen werden. Besonders in Hinblick auf die Erh6hung der Wandhohe von derzeit 10 m auf 16,50
m ist eine Verbesserung der Ortsrandeingriinung mit hdheren Gehélzen dringend anzuraten.
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Abb. 15 Liickige Hartriegelhecke an der Ostseite

Da die Bauflache unmittelbar an das bestehende Industriegebiet Freilassings anschlie3t, wird das
Landschaftshild unter der Voraussetzung, dass die Eingriinungsmafinahmen fachgerecht umgesetzt
werden, nur mittel beeintrachtigt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Ahnliches gilt auch fiur die betriebsbedingten Auswirkungen. Baufahrzeuge und erhohtes
Verkehrsaufkommen beeintrachtigen das Landschaftsbild. Durch geeignete Mal3nahmen kdnnen diese
Beeintrachtigungen jedoch auf ein vertragliches MaR reduziert werden.

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

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

4.6 Schutzgut Mensch

Beschreibung

Das Baugebiet grenzt nérdlich unmittelbar an das bestehende ,Industriegebiet Kesselpoint® Freilassings
an. Somit ist das sudliche Areal industriell gepragt. Eine Ausnahme bildet ein Wohnhaus, das ca. 100
m entfernt in O6stlicher Richtung liegt. Nordlich und westlich schlieRen intensiv genutzte
landwirtschaftliche Flachen an.
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Abb. 16 Abstand Wohngeb&ude, Quelle: BayernAtlas

Baubedingte Auswirkungen

Durch den Bau neuer Gebaude ist wahrend der Bauzeit mit temporaren Larm- und Staubbelastungen
zu rechnen. Da die Flachen jedoch bereits bebaut sind, ist mit keinen weiteren baubedingten Einfllissen
mehr zu rechnen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Wie im Immissionsschutzgutachten der TUV-Siid Industrie Service GmbH vom 25.04.2018 beschrieben
ist davon auszugehen, dass ,schadliche Umwelteinwirkungen, erhebliche Nachteile und erhebliche
Belastigungen durch Luftverunreinigungen und L&rm fir die Allgemeinheit und die Nachbarschaft nicht
hervorgerufen werden, sowie Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen, erhebliche Nachteile
und erhebliche Belastigungen durch Luftverunreinigungen und Larm getroffen ist, insbesondere durch
die dem Stand der Technik entsprechenden MaRnahmen zur Emissionsbegrenzung.“ Die anlage- und
betriebsbedingten Auswirkungen werden als gering erheblich eingestuft.

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

4.7 Schutzgut Kultur- und Sachgditer

Beschreibung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemaR dem Bayerischen Denkmal-Atlas keine

bedeutenden Bodendenkmaéler, Baudenkmaéler oder anderweitige kulturhistorisch bedeutsame Stétten
vorhanden.

Baubedingte Auswirkungen
Aufgrund der fehlenden Kultur- und Sachguter ist eine baubedingte Auswirkung nicht gegeben.

Anlagebedingte Auswirkungen
Aufgrund der fehlenden Kultur- und Sachgditer ist eine anlagebedingte Auswirkung nicht gegeben.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Aufgrund der fehlenden Kultur- und Sachgditer ist eine betriebsbedingte Auswirkung nicht gegeben.

Ergebnis

Baubedingte
Auswirkungen

Anlagebedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Zusammenfassung

nicht gegeben

nicht gegeben

nicht gegeben

nicht gegeben

4.8 Zusammenfassung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Kesselpoint‘ dient der Schaffung von notwendigem
Gewerberaum am Standort durch Nachverdichtung unter Beriicksichtigung grinordnerischer Belange
und der Minimierung neu zu versiegelnden Flachen mit relativ geringem ErschlieBungsaufwand.

Nachfolgend wird die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiter
zusammengefasst:

Baubedingte
Auswirkungen

Anlagebedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Schutzgut Zusammenfassung

Boden gering

Klima und Lufthygiene mittel

Grund- und Oberflachenwasser gering gering

Tiere und Pflanzen gering

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

Wie die vorangegangene Tabelle darstellt, sind die Auswirkungen auf die Schutzglter Boden,
Klima/Lufthygiene und Tiere/Pflanzen vor allem durch den hohen Versiegelungsgrad bedingt erheblich.

5. Entwicklung des Umweltzustandes, Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen

5.1 Prognose bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfuhrung des Vorhabens ist davon auszugehen, dass die im rechtskraftigen

Flachennutzungsplan dargestellte Flache fur die Landwirtschaft weiterhin Bestand hat.
5.2 Prognose bei Durchfithrung der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden Flachen fiir die Landwirtschaft in einem Umfang von
etwa 0,53 ha in ein Allgemeines Wohngebiet umgewidmet.

5.3 Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen

Im Rahmen der Bauleitplanung werden Malinahmen umgesetzt, die dazu geeignet sind, die Eingriffe in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu verringern.
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Folgende MaflRnahmen sind durchzufihren:

= Verwendung versickerungsfahiger Beldge fur Zufahrten zur Verminderung des
Versiegelungsgrades.

= Pflanzbildung zur Ortsrandeingriinung des Baugebietes

» Festsetzungen zur ordnungsgemaflen Entwasserung. Anfallende Niederschlagswaésser sind, so
weit wie mdglich, Gber die belebte Oberbodenzone zu versickern.

6. Standortalternativen

Eine Standortanalyse hinsichtlich der Faktoren Infrastruktur, Zersiedelung, Landschaftsbild und
Flachenverbrauch ergab, dass Kesselpoint weiterhin als der am besten geeignete Standort fiir das
Projekt gilt.

Die Infrastruktur in Kesselpoint bietet bereits eine solide Grundlage flr die geplante Entwicklung und
ermdglicht eine effiziente Anbindung an bestehende Verkehrswege. Es missen keine neuen Stral3en
fur den Lieferverkehr gebaut werden, die Anbindung an das ortliche Strom- und Wassernetz ist bereits
vorhanden.

Die Auswirkungen auf die Zersiedelung in der Umgebung von Kesselpoint wurden ebenfalls untersucht.
Da sich das Gebiet direkt an das bestehende “Industriegebiet Kesselpoint* der Stadt Freilassing
anschliel3t, ist sichergestellt, dass die geplante Entwicklung keine signifikanten negativen Auswirkungen
auf die bestehende Siedlungsstruktur hat und in Einklang mit den 6rtlichen Entwicklungsplénen steht.

Die Erhaltung des Landschaftsbhildes und die Minimierung des Flachenverbrauchs sind ebenfalls
zentrale  Anliegen bei der  Standortauswahl. Unter  Beriicksichtigung  notwendiger
Eingrinungsmaf3nahmen ist auch in Hinblick auf die Ortsnahe zum bestehenden Industriegebiet davon
auszugehen, dass die geplante Entwicklung das Landschaftsbild so wenig wie mdglich beeintrachtigt
und den Flachenverbrauch auf ein Minimum reduziert. Nach Abwagung verschiedener Optionen bietet
Kesselpoint die besten Mdéglichkeiten, um diese Ziele zu erreichen.

7. Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

7.1 Vermeidung und Verringerung

Im Rahmen der Bauleitplanung werden Maflnahmen 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
MafRnahmen festgesetzt:

» Pflanzbildung zur Ortsrandeingriinung des Baugebietes auf den Grundstuicksflachen
» Festsetzungen zur ordnungsgemaflen Entwasserung. Anfallende Niederschlagswasser sind, so
weit wie moglich, Gber die belebte Oberbodenzone zu versickern.

7.2 Eingriffsermittlung

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemaf BauGB § 1 Abs. 6 Ziffer 7 die Belange des Umweltschutzes
zu beriicksichtigen. Die Gemeinde Saaldorf-Surheim wendet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung gemal 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.
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Eine vereinfachte Bilanzierung bzw. ein Entfall des naturschutzrechtlichen Ausgleiches nach Checkliste
zur vereinfachten Vorgehensweise ist nicht moglich (vgl. Seite 12 und 13 Leitfaden).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Kesselpoint* umfasst insgesamt eine Flache von
11.123 m2.

Im Bebauungsplan vom 12.12.2003 wurden 3000 m2 auf dem Planungsgebiet als Ausgleichsflache
festgelegt, die jedoch nicht umgesetzt wurden. Der vorlaufige Bebauungsplan von 2008 sah vor, dass
die Betriebsflache um die festgesetzte Ausgleichflache erweitert und der Ausgleich als Ersatz auf einem
Teilstiick der FISt.Nr. 2138/2 in der Salzachau erbracht werden soll. Die Ausgleichsmafinahmen wurden
zwar zum Teil durchgefihrt, der Bebauungsplan jedoch nie rechtskraftig. In der Ausgleichsbeurteilung
wird dies beriicksichtigt.

. ®
Ausgleichsflache ©

- Planungsgebiet
Abb. 17: Planungsgebiet und Ausgleichsflache

7.2.1 Bewertung des Ausgangszustandes

Fir das Schutzgut Arten und Lebensraume werden die im Untersuchungsraum vorhandenen Flachen
je nach inren 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
ausgedruickt.
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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:

gering 1-5 3
mittel 6-10 8
hoch 11-15 Kein Mittelwert, WP gem. BayKompV

LEGENDE

B&aume Bestand

zu pflanzende Baume
Stréucher Bestand

zu pflanzende Straucher
auszugleichende Flache
Ortsrandeingrinung
Landwirtschaftliche Flache

bestehende Griinflache

Baugrenze

BUOCHE ¢ v 0o

Gebaude Bestand

Abb. 18 Planungsgebiet

Als Ausgleich war auf dem Flurstlick Nr. 1249/1 die Herstellung eines Eichen-Hainbuchenwaldes
mittlerer Auspragung festgesetzt. Dies entspricht dem BNT-Code L112 und wird mit 9 Punkten pro m2
bewertet. Dieser Ausgleich wurde jedoch nie auf dieser Flache erbracht. Stattdessen wurde eine
AusgleichsmaflZnahme in der Salzachau umgesetzt, die nachfolgend in der Bewertung bertcksichtigt
wird.

Bis zur Bautatigkeit im Jahr 2008 etablierte sich auf der urspriinglichen Ackerflache der Biotoptyp
Sukzessionsflache, der dem BNT-Code K122 entspricht. Die GrofRe der Eingriffsflache, hier gestreift
dargestellt, betragt 2280 m2. Da die gesamte Flache versiegelt wurde, betragt der
Beeintrachtigungsfaktor 1,0.
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7.3 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Der Verlust von flachenbezogenen bewertbaren Merkmalen und Auspragungen von Biotop- und
Nutzungstypen ist mafigebend fir die Bestimmung des rechnerisch ermittelbaren Ausgleichsbedarfs.
Der Ausgleichsbedarf berechnet sich gemaf der nachfolgend abgebildeten Gleichung:

Bestandstyp (WP) x Beeintrachtigungsfaktor x  Eingriffsfliche = Kompensationsbedarf

Ausgehend von der festgelegten Ausgleichsflache von 3.000 m2 und der Annahme eines Eichen-
Hainbuchenwaldes, wie im Bebauungsplan von 2002 festgesetzt, ergibt sich fur die Flache folgender
Ausgleichsbedarf:

Beeintrachtigungs- Eingriffs- Kompensations-
Bestandst BNT WP
yptyp faktor fliche in m? bedarf in WP
Eichen-Hainbuchenwald
L11 9 1,0 3.000 27.000

junger Auspragung

27.000 Wertpunkte sind auszugleichen

Fur die im Bebauungsplan von 2002 festgesetzte Ausgleichsflache ergibt sich somit ein
Ausgleichsbedarf von 27.000 Wertpunkten.

Die tatsachlich Uberbaute Flache auf dem Flurstiick Nr. 1249/1 entsprach 2008 dem Biotoptyp
Sukzessionsflache K122 mit einer Flachenwertigkeit von 6 Wertpunkten pro Quadratmeter. Der daraus
resultierende Ausgleich berechnet sich entsprechend:

Beeintrachtigungs- Eingriffs- KB
Bestandst BNT WP
estandstyptyp faktor fliche in m? in WP
Sukzessionsflache K122 6 1,0 2.280 13.680
13.680 Wertpunkte sind auszugleichen 13.680

Der gesamte Ausgleichsbedarf betragt somit 27.000 + 13.680 = 40.680 WP

7.4 Ziel des Ausgleichskonzepts

Ziel des Ausgleichskonzeptes ist es, im Sinne einer 6kologischen Aufwertung eine intensiv genutzte
Ackerflache (A11) in eine Hartholzaue junger Auspragung (L531) umzuwandeln.

7.4.1 Berechnung der Ausgleichsflache:

Die GrolRe der Ausgleichsflache ergibt sich aus dem ermittelten Ausgleichsbedarf in Wertpunkten
dividiert durch die Aufwertung in Wertpunkten pro Quadratmeter.

Ausgleichsbedarf in Wertpunkten

Ausgleichsflache =
Wertedifferenz pro m?

Mafgebend ist der Vergleich des Zustandes der Ausgleichsflache vor (Ausgangszustand) und 25 Jahre
Entwicklungszeit nach Durchfihrung der AusgleichsmaRnahmen (Prognosezustand). Wenn
MalRnahmen erst nach einer langeren Entwicklungszeit ihre vollstandige Funktionsfahigkeit einnehmen
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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 eine Hartholzaue junger Auspragung
(Bestandsalter < 25 Jahre) angestrebt ist, kann davon ausgegangen werden, dass der Zielzustand in
25 Jahren erreicht werden kann.

Berechnung des Ausgleichsumfangs
40.680 WP missen ausgeglichen werden

Intensivgriinland zu Hartholzauwald junger Auspragung:
Wertpunktedifferenz Intensivgriinland (A11) (2 WP) zu

Hartholzauwald junger Ausprédgung (L531) (9 WP): 7 WP
Ausgleich in WP Wertpunkte /m? Flichenbedarf
40.680 7 /m? 5811 m?

7.4.2 Ausgewahlte Ausgleichsflache mit AusgleichsmalRnahmen

Der Ausgleich von ca. 6.000 m2 wurde bereits 2008 gemafl den Vorgaben im vorlaufigen
Bebauungsplan auf dem Flurstiick mit der Nr. 2138/2 der Gemeinde Saaldorf-Surheim in der Salzachau
erbracht.

2008 vereinbarte Ausgleichsflache
am Flurstick Nr. 2138/2 der

Gemeinde Saaldorf-Surheim

Abb. 19 Luftbild Ausgleichsfldche, Quelle: BayernAtlas
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7.4.3 Umsetzung der MalBnahmen

Bei einer Begehung am 04.10.2023 zusammen mit Frau Schofield von der unteren Naturschutzbehérde
wurde festgestellt, dass die Ausgleichsmal3hahmen unzureichend umgesetzt wurden, und der
Prognosezustand Hartholzaue nicht mit den bereits getétigten Malinahmen erreicht wird. Auf einer
Flache von etwa 1800 m2 hat sich eine maRig artenreiche Ruderalflur mit Stickstoffzeigern und
Neophyten wie Solidago spec. etabliert.

A

A
A
\

1832 m? ~\f Ruderalfiur
i * mit Stickstoffzeigern
_ ) (Rubus spec.) und
" Neophyten (Solidago spec.

Abb. 20 Bestehende Ausgleichsfldche

Um den angestrebten Prognosetypus Hartholzaue zu erreichen sind deshalb Pflege- und
PflanzmalRnahmen erforderlich. Hierzu soll die Ruderalflur partiell abgezogen werden, um besonnte
Rohbodenflachen fiir Amphibien und Insekten freizulegen. Das anfallende Griingut ist zu entfernen und
die fehlenden Gehdlzstrukturen sind inselartig auf festgelegten Flachen nachzupflanzen.

’ ’- - freie Rohbodenflachen

’ erganzende PflanzmalRnahmen

Abb. 21 MaBnahmen Ausgleichsfldche
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Folgende Gehdlze sind auf der Ausgleichsflache zu ergéanzen:

Baume:

= 3 St Acer pseudoplatanus  Berg-Ahorn

= 3 St Quercus robur Stiel-Eiche

Straucher:

= 5 St Crataegus monogyna Eingriffeliger WeiRdorn

= 10 st Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

= 7 St Malus sylvestris Wild-Apfel

= 7 St Prunus padus Trauben-Kirsche

= 7 St Pyrus pyraster Wild-Birne

= 9 St Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Baume
@ 3 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
@ 3 Quercusrobur Stiel-Eiche

Straucher
§ 5 Crataegus monogyna Eingriffeliger WeiRdom
10  Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
7 Malus sylvestris Wild-Apfel
7 Prunus padus Trauben-Kirsche
7 Pyrus pyraster Wild-Birne
9 Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Abb. 22 Pflanzplan Ausgleichsfldche

7.4.4 Ortsrandeingrinung

Die bestehende Eingriinung ist durch folgende Gehdlze zu ergénzen.

Baume

= 3 St Malus sylvestris Wild-Apfel

= 2 St Prunus avium Wild-Kirsche

= 2 St Pyrus pyraster Wild-Birne
Straucher

= 2 St Cornus mas Kornelkirsche

= 3 St Rosa canina Hecken-Rose

= 4 St Rosa glauca Hecht-Rose

= 2 St Sambucus nigra Schwarzer Hollunder
= 3 St Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Pflanzqualitat:

Straucher: Str. 2xv, H6he 60 — 100 cm

Baume: Hochstamm 3xv, mB, StU 14 — 16 cm
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Baume

@ 5 Wild-Apfel
® 4 Wid-Bime
@® 2 Wwild-Kirsche

Straucher

3 Echte Felsenbirne
Hecht-Rose
Kornelkirsche

Schwarzer Hollunder
Wild-Rose
Wolliger Schneeball

w A~ N B~ O

Abb. 23 Pflanzplan Ortsrandeingrinung

Pflanzensicherung:

Alle Baume sind mit unbehandelten Holzpféhlen in Form eines Zwei- oder Dreibocks zu sichern und ein
Stammschutz gegen Wildverbiss, wie beispielsweise Schilfrohrmatten, anzubringen.

Pflege:

Die Neuanpflanzung ist zu pflegen, bei Bedarf zu wéassern und bei Ausfall durch Gehdlze gleicher
Pflanzqualitéat zu ersetzen.

Unkrautkontrolle: Die Entfernung von Unkraut ist entscheidend, damit die Straucher ausreichend Licht,
Nahrstoffe und Wasser erhalten. Unkrautkonkurrenz kann das Wachstum und die Gesundheit der
Stréaucher beeintrachtigen.

Bewdsserung: In den ersten Jahren nach der Pflanzung ist auf eine ausreichende Bewésserung
wahrend heil3er Trockenperioden zu achten, um sicherzustellen, dass sich die Gehdlze gut etablieren.

Mulchplatten aus Holzfaser kénnen um die StrAucher herum platziert werden, um Unkrautwuchs zu
unterdriicken, Feuchtigkeit zu speichern und die Bodentemperatur zu regulieren. Dies fordert ein
gesundes Wachstum der Straucher und reduziert den Pflegeaufwand.

Schutz gegen Wildverbiss: Die Pflanzen sind mit geeigneten, 6kologisch vertraglichen Mal3nahmen
gegen Wildverbiss zu schitzen.

Die Gehdlze sollen sich gemalR ihrem natirlichen Habitus entwickeln und nicht geschnitten werden.
Die Pflanzung hat spéatestens in der ersten Vegetationsperiode nach Bautétigkeit zu erfolgen und ist
dauerhaft zu erhalten. Die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen sind durch den Flacheneigentimer zu
veranlassen.

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