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Begriindung

1. Anlass und Erforderlichkeit

Stdlich des Ortszentrums von Pittenhart befindet sich eine landwirtschaftlich genutzte Fla-
che, die im Flachennutzungsplan teilweise als Mischgebiet dargestellt ist, derzeit aber un-
beplant und unbebaut ist. Da der Gemeinde mehrere Anfragen fir Gewerbeflachen vorlie-
gen und die Nachfrage nach Wohnraum steigt, hat sich die Gemeinde dazu entschieden,
die Flache einer zeitgemdBen Nutzung zuzufiihren. Aufgrund veranderter Rahmenbedin-
gungen fir zwei angrenzende Betriebe, werden diese ebenfalls miteinbezogen und Uber-
plant.

Mit den geplanten Vorhaben soll neben neuen Gewerbe- und Wohnflachen auch ein neuer
Standort flr die 6rtliche Feuerwehr geschaffen werden, da der aktuelle Standort im Orts-
zentrum vermehrt zu Konflikten flhrt.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist hierflir ein Bebauungsplan
aufzustellen. Da der Uberplante Bereich nur teilweise aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt wird, wird dieser im Parallelverfahren geandert.

Die Aufstellung des Bebauungsplans entspricht der ortsplanerischen Konzeption der Ge-
meinde und stellt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher.

2. Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Pittenhart ist im Regionalplan der Planungsregion 18 (Sudostbayern) zuge-
ordnet und entsprechend der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms (LEP) 2023
als allgemeiner landlicher Raum eingestuft. Flir das Plangebiet sind insbesondere folgende
im LEP und Regionalplan genannten Ziele und Grundsatze von Bedeutung:

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich gem. RP 18 BII 1 G (2020) an der Raum-
struktur orientieren und unter Berlicksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedin-
gungen ressourcenschonend weiterentwickelt werden. Dabei soll die Flacheninanspruch-
nahme reduziert werden und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen zum
Einsatz kommen (LEP 3.1 G: Flachensparen). Dabei sind vorhandene Flachenpotenziale
vorrangig und effizient zu nutzen (LEP 3.2 Z: Innenentwicklung vor AuBenentwicklung).
Um eine Zersiedelung der Landschaft und ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstrukturen zu vermeiden, sind neue Siedlungsflachen méglichst in Anbindung an ge-
eignete Siedlungseinheiten auszuweisen (LEP 3.3 G & Z: Anbindegebot).

Da in den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen keine Flachenpotenziale im geplanten
Ausmal zur Verfligung stehen, wird eine teilweise im Flachennutzungsplan dargestellte
Entwicklungsfldche Gberplant. Das Plangebiet schlieBt an den bestehenden Siedlungskern
an und basiert auf einer geordneten baulichen Konzeption, die nicht zu einer Zersiedelung
der Landschaft fahrt.

Zur Sicherung dauerhaft gleichwertiger Lebensbedingungen in einer zumutbaren Entfer-
nung eines lebenswerten Umfelds und zur Verringerung unndétigen Verkehrs soll in jeder
Gemeinde die Grundversorgung gewahrleistet sein (RP B V 5.1 Z). Die Ausweisung von
Flachen flr Betriebe bis 1.200 m?2 Verkaufsflache, die iberwiegend dem Verkauf von Waren
des Nahversorgungsbedarfs dienen, ist in allen Gemeinden und unabhangig von den zent-
ralortlichen Funktionen zuldssig (LEP 5.3.1 Z). Bis auf einen Getrankemarkt und einen
Backshop, beide in die Tankstelle integriert, gibt es in Pittenhart keine Nahversorger. Die
nachsten Einkaufmdglichkeiten befinden sich im ca. 5 km entfernten Obing. Durch die ge-
plante Ansiedelung eines Einzelhandelbetriebs wird die Grundversorgung kinftig vor Ort
gewahrleistet.

Auch die Standortvoraussetzungen insbesondere fir kleine und mittelstandische Unterneh-
men sowie fir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe sollen erhalten und verbessert wer-
den (LEP 5.1 G). Neben der Ausweisung neuer Fldchen soll durch die Uberplanung beste-
hender Betriebe eine zeitgemaBe und der Nachfrage entsprechende wirtschaftliche Ent-
wicklung sichergestellt werden.
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Die vorliegende Planung entspricht somit den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung und steht in Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung. Auf eine
schonende Einbindung der Gebaude in das Orts- und Landschaftsbild wird besonderer Wert
gelegt.

3. Verfahren

Die Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit Umwelt-
prifung und artenschutzrechtlicher Betrachtung.

Der Begrindung ist ein Umweltbericht beizufligen, der die natur- und artenschutzrechtli-
chen Belange berlcksichtigt.

4. Ausgangssituation

4.1 Ortsraumliche Lage und GrofBBe des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet liegt im Siden der Gemeinde Pittenhart. Im Norden und Westen be-
finden sich vor allem Wohn- und Geschaftsgebaude sowie Einrichtungen fir den Gemein-
bedarf, wie eine Mehrzweckhalle. Ostlich des Planungsgebiets ist ein landwirtschaftlicher
Betrieb angesiedelt. Im Siiden schlieBen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
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Abb. 1 Ubersichtsplan mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (rot umrandet)
Quelle: BayernAtlas

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 18.600 m2 Flache. Dabei handelt es
sich um die Grundstiicke Flur Nrn. 230/2, 231 (T), 241/2 und 242/2, Gemarkung Pitten-
hart. Auf der Flur Nr. 241/2 befindet sich eine Schreinerei und auf Flur Nr. 242/2 eine
Tankstelle mit Kfz-Werkstatt. Die Ubrigen Flachen werden landwirtschaftlich genutzt (Griin-
land).
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4.2 Planungsrechtliche Situation

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt den Gberplanten Bereich im Norden um die
Bestandsgebdude als Dorfgebiet dar. Im Siden umfasst der Geltungsbereich landwirt-
schaftliche Flachen, die durch einen Grinstreifen vom Dorfgebiet abgegrenzt werden. Die
Flache fir den Gemeinbedarf liegt nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Da der Bebauungsplan nur im ndrdlichen Bereich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
wird, wird dieser im Parallelverfahren gedndert.

Abb. 2 Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Pittenhart mit Kennzeich-

nung des Planungsgebiets (rot)
Quelle: Gemeinde Pittenhart

4.3 ErschlieBung und naturrdaumliche Gegebenheiten

Topografie

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befindet sich im Norden auf ca.
563,20 m G.NHN. Im Zentrum, auf Héhe Mehrzweckhalle, fallt das Gelande zunachst um
ca. 0,80 m ab und steigt bis zur stdlichen Grenze des Geltungsbereichs auf ca. 563,40 m
U.NHN.

ErschlieBung

Im Norden verlauft die TS 21 ,Rosenheimer StraBe®. Im Westen grenzt der Uberplante
Bereich an die TS 19 ,,Chiemseestraf3e®™. Uber dieses Verkehrsnetz ist das Planungsgebiet
an den ortlichen und Uberdértlichen Verkehr angebunden.
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Die technische ErschlieBung erfolgt ebenfalls Giber das bestehende Leitungsnetz. Die vor-
handenen Strukturen bieten ausreichend Kapazitat.

Die innere ErschlieBung ist im Zuge der Bauarbeiten herzustellen. Geplant ist eine zusatz-
liche Verbindung der Rosenheimer und der ChiemseestraBe sowie die 6ffentliche Widmung
eines bestehenden Wirtschaftsweges.

Der Geltungsbereich grenzt sowohl an einen ausgeschilderten Radweg des Landkreises als
auch an einen ortlichen Wanderweg. Auch die Fernwanderwege ,Jakobus Radpilgerweg
(Passau-Lindau)" und der ,Mozart-Radweg" verlaufen durch die Gemeinde Pittenhart und
sind fuBlaufig erreichbar.

Denkmale

Entsprechend der Denkmalliste der Gemeinde Pittenhart des Bayerischen Landesamts flr
Denkmalpflege BLfD mit Stand vom 13.04.2023 sind innerhalb des Planungsgebiets keine
Bau- und Bodendenkmale.

Das ndchste Bodendenkmal befindet sich ca. 80 m ndérdlich der Geltungsbereichsgrenze.
Es handelt sich um das Denkmal D-1-8040-0234 (Untertdagige mittelalterliche und frih-
neuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Nikolaus in Pittenhart und ihrer
Vorgangerbauten).

Das nachste Baudenkmal ist das Denkmal D-1-89-138-4 (Kornspeicher, zugehoriger Boh-
lenbundwerkstadel mit Gberbautem Getreidekasten, 18. und Mitte 19. Jh.). Dieses befindet
sich ca. 30 m entfernt auf der gegentliberliegenden StraBenseite der Rosenheimer Stral3e.

Schutzgebiete und Biotope

Im erweiterten Umfeld des Planungsgebiets (> 1 km) befinden sich weder europaische
(FFH- und Vogelschutzgebiete der NATURA 2000) noch nationale Schutzgebiete, wie Na-
turschutzgebiete oder geschlitzte Landschaftsbestandteile u.a.

Ebenso sind von der Planung keine Flachen der amtlichen Biotopkartierung betroffen. Das
nachste Biotop befindet sich ca. 600 m slidwestlich. Dabei handelt es sich um ein Feldge-
hoélz nérdlich Fremdling (8040-0018).

Hydrologische Ausgangssituation

Entsprechend dem BayernAtlas — Themenbereich Naturgefahren: Hochwasser - befinden
sich innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet keine festgesetzten oder vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiete. Auch Hochwassergefahrenflachen sind in diesem
Bereich nicht verzeichnet. Das Gebiet liegt nicht innerhalb eines wassersensiblen Bereichs.

Angaben zu wildabflieBendem Oberflachenwasser liegen flr das Planungsgebiet nicht vor.
Aufgrund der Bodenbeschaffenheit und der topografischen Gegebenheiten wird kein er-
hoéhtes Risiko an oberflachlich abflieBendem Niederschlagswasser erwartet.

Hydrogeologie und Umgang mit dem Niederschlagswasser

Die geologische Karte von Bayern stuft den Geltungsbereich als hochwiirmzeitliche
Schmelzwasserschotter (Pleistozan) ein. Es ist mit Kies, wechselnd sandig, steinig, z.T.
schwach schluffig zu rechnen.

Im Vorfeld erfolgte eine Baugrunderkundung durch die Dipl.-Ing. Bernd Gebauer Ingenieur
GmbH, Geotechnischer Bericht vom 01.08.2024. Demnach befinden sich unter einer
schwach bis sehr schwach durchlassigen Deckschicht (0,0 bis 1,2 m u.GOK) durchlassige
bis stark durchlassige Schmelzwasserschotter bzw. postglaziale Sande (1,0 bis > 4,9 m
u.GOK). Die Schmelzwasserschotter sind GUberwiegend gut, die postglazialen Sande bedingt
geeignet fur die Versickerung von Niederschlagswasser.
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Fir die Beseitigung des Oberflachen- / Niederschlagswassers ist zu beachten, dass die
Schmelzwasserschotter stark wechselnde Schichtmachtigkeiten aufweisen. Es wird emp-
fohlen, im Zuge der Entwasserungsplanung erganzende Schiirfe und Sickerversuche durch-
zufthren.

Entsprechend der Untersuchung ist davon auszugehen, dass der mittlere hohe Grundwas-
serspiegel bei etwa 3,0 m u.GOK auf etwa 559,8 m G.NHN. liegt.

Artenschutz

Im Vorfeld der Bebauungsplanaufstellung wurden die artenschutzrechtlichen Belange von
Dipl. Biol. Ralph Hildenbrand mit Bericht vom 03.05.2023 gutachterlich bewertet. Dieser
kommt zu folgendem Schluss:

e Fledermause

Da sich innerhalb des Eingriffsbereich mit Ausnahme einer einzelnen Héhlung in einem
ausgefaulten Astloch einer Birke keine potenziell als Lebensstatten geeigneten Strukturen
finden, kann ein unmittelbarer Verlust im Zuge des Vorhabens nahezu ausgeschlossen
werden. Eine Reduktion des Insektenangebots fiir die umliegenden Quartiere ist durch die
Wahl einer geeigneten Beleuchtungsmethodik zu vermeiden. Dartber hinaus sollte im Um-
feld des Geltungsbereichs durchgdngig ein ausreichendes Angebot an potenziellen Lebens-
statten vorhanden sein, damit die Funktion der potenziellen Lebensstatte in der Birke im
réaumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt. Um dieses unabhangig von umliegenden Ge-
bduden oder Baumen ohne Projektzugriff garantieren zu kénnen, bietet sich die Anbringung
von Kasten (ca. 300 m um das Untersuchungsgebiet) als temporarer Ersatz bis zur H6h-
lenreife des verbleibenden / nachgepflanzten Baumbestands an.

e Brutvogel

In den unmittelbar vom Vorhaben betroffenen offenen Wiesenflachen sind Lebensstatten
von Brutvégeln, mit wenigen Ausnahmen von einzelnen Brutpaaren besonders stdérungs-
unempfindlicher Arten, ausgeschlossen. Zumindest in den Gehdlzen der Randbereiche
(Thujenhecke, Einzelbaume) kénnen aber vor allem freibriitende Arten des Siedlungsrau-
mes durchaus jahrlich ihre Nester anlegen. Zudem kann der v.a. baubedingt zu erwartende
Larm zu einer geringeren Bruterfolgsrate von britenden Vogelarten im Umfeld fiihren. Es
sollten daher vorsorglich neben einer Einschrankung des Fall- / Rodungszeitfensters auch
alternative Nistplatzmdéglichkeiten in Form von Vogelkdsten im weiteren Umfeld (ca. 300 m
um das Untersuchungsgebiet) geschaffen werden. Weiterhin ist zu beachten, dass durch
groBe Glasflachen das Kollisionsrisiko flir Vogelarten nicht signifikant erhéht werden darf,
auch wenn solche aktuell nicht absehbar sind. Sidlich grenzen an den Geltungsbereich
weitlaufige strukturarme Offenlandlebensrdume an. Diese kénnen wertvolle Bruthabitate
fur bodenbritende Arten wie die Feldlerche sein. Eine mdgliche Stérung dieser Arten soll
nachfolgend exemplarisch anhand dieser Art bewertet werden.

Fdr die Feldlerche (Alauda arvensis) ist bekannt, dass sich vertikale Strukturen im Umfeld
um potenzielle Brutstandorte negativ auf die Brutplatzdichte und den Bruterfolg auswirken,
da diese als Ansitzwarten fiir Greifvogel genutzt werden kénnen. So halt die Art zu Hoch-
spannungsleitungen Mindestabstande von meist liber 100 Meter ein. Auch bei der Arbeits-
hilfe Vogel und StraBenverkehr wird eine besonders hohe optische Stéranfalligkeit als eine
der Ursachen fir die festgestellten Effektdistanzen bis zu 500 m um StraBen vermutet.

Néhere Betrachtungen ergeben, dass es zu keiner Ausdehnung der bereits vorbelasteten
Offenlandbereiche kommt, da sich der Planungsbereich in einer von Bebauung umstande-
nen Fléache im Ortsgebiet Pittenhart befindet. Es ist somit auch nicht von einer signifikanten
Verschlechterung der Brutplatzeignung flir Offenlandvégel im Umfeld des Bebauungsplans
bei der Vorhabensumsetzung auszugehen. Zusatzliche MaBnahmen werden als nicht erfor-
derlich eingestuft.

e Reptilien

Im gesamten Untersuchungsraum sowie in den unmittelbar angrenzenden Bereichen, wel-
che ggf. durch indirekte Beeintrachtigungen, wie z.B. neuen Schattenwurf, betroffen sein
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kdénnten, findet sich kein geeigneter Lebensraum fiir streng geschitzte Reptilienarten.
Hierflr ist insgesamt der Strukturreichtum, v.a. hinsichtlich Versteck- und Sonnplatzmég-
lichkeiten, zu gering ausgepragt.

e Sonstige streng geschiitzte Arten

Durch das Vorhaben werden keine Baume gerodet, in denen ein Vorkommen von streng
geschiitzten Totholzkdfern denkbar ware. Fir alle anderen Artengruppen mit streng ge-
schiitzten Arten (sonstige Saugetiere, Amphibien, Tag- und Nachtfalter, Libellen, Fische,
Schnecken, Muscheln) ist im Untersuchungsgebiet ebenso wie fir streng geschitzte Pflan-
zen kein geeigneter Lebensraum vorhanden.

Aufgrund des eher geringen Lebensraumpotenzials im Untersuchungsgebiet ist davon aus-
zugehen, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sicher vermieden werden kénnen,
wenn die genannten VermeidungsmaBnahmen eingehalten bzw. umgesetzt werden.

4.4 Planung

Die Gemeinde beabsichtigt die Uberplanung einer an das Siedlungsgebiet angrenzenden
Grinflache zugunsten von Wohn- und Gewerbebebauung.

Im sidlichen Planungsgebiet ist die Errichtung eines Lebensmitteleinzelhandels mit einer
Verkaufsflache von ca. 650 m2 geplant. Damit handelt es sich um einen Nahversorgungs-
betrieb, der gem. LEP 5.3.1 und 5.3.2 im Gemeindegebiet zuldssig ist.

Daneben soll die 6rtliche Feuerwehr umgesiedelt werden, da der aktuelle Standort im Ort-
szentrum nicht ausreichend Entwicklungsmoglichkeiten bietet und der Bestand nicht mehr
den heutigen Standards eines Feuerwehrhauses entspricht. Im Norden sollen Wohn- und
Geschaftsgebaude mit Tiefgaragen zur Deckung der wachsenden Nachfrage nach bezahl-
barem Wohnraum und von Biroflachen errichtet werden.

Im norddstlichen Bereich befinden sich eine Tankstelle mit Werkstatt und eine Schreinerei.
Teile der Kfz-Werkstatt sollen abgebrochen und durch ein Wohn- und Geschaftsgebdude
ersetzt werden. Auch flr das Grundstlick der Schreinerei sollen im Rahmen der Bebau-
ungsplanaufstellung Maglichkeiten fir den Um- und Ausbau von Wohnungen geschaffen
werden.

Die Niederschlagswasserbeseitigung kann durch Versickerung erfolgen. Aufgrund des geo-
technischen Berichtes ist festzustellen, dass die Schmelzwasserschotter gut und die post-
glazialen Sande bedingt fiir eine Wiederversickerung geeignet sind.

Der Gutachter fuhrt hierzu aus:

Bei der Festlegung des Konzeptes fir die Beseitigung des Oberflachen- / Niederschlags-
wassers ist dartiber hinaus zu beachten, dass die Schmelzwasserschotter im Bereich der
geplanten ErschlieBungsfldche eine stark wechselnde Schichtméchtigkeit aufweisen und im
mittleren Bereich (S 2 und S 6) fast vollstédndig ausdinnen. Sickeranlagen sollten daher
mdéglichst in den Bereichen mit den gréBten zu erwartenden Kiesmdéchtigkeiten situiert
werden

Dartiber hinaus empfiehlt sich aufgrund der kleinrédumig wechselnden Durchldssigkeit so-
wohl innerhalb der anstehenden Schmelzwasserschotter als auch der postglazialen Sande
nach Festlegung der Standorte der Sickeranlagen dort nochmals ergénzende Schiirfe / Si-
ckerversuche durchzufiihren und aufgrund der dabei erzielten Ergebnisse ggf. die Dimen-
sionierung der Sickeranlage fortzuschreiben.

5. Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der bestehenden gemischten Strukturen entlang der Rosenheimer StraBBe sowie
der Funktionsdurchmischung der geplanten Neubauten wird ein Mischgebiet gemaB § 6
BauNVO festgesetzt.

BEGS GmbH



Gemeinde Pittenhart - Bebauungsplan , Wimmacker® 7

Die Ausnahmen gem. § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnligungsstatten) sind zum Schutz der ge-
planten Wohnnutzung nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da wahrend der Ruhezeiten
Beeintrachtigungen der Umgebung zu erwarten sind.

Im Plangebiet befinden sich zwei Gewerbebetriebe:
e Schreinerei auf FI.Nr. 241/2

e Tankstelle mit Shop, Unterstand flr Liebhaberfahrzeuge und Fahrzeuge zum Verkauf
sowie Paketdienst fir DPD und DHL mit Wartung seiner eigenen Fahrzeuge auf FI.Nr.
242/2.

Da es sich bei einer Schreinerei und einer Kfz-Werkstatt ahnlichen Nutzung nach der Be-
triebstypik um gewerbegebietstypische Betriebe handelt, war hier zu untersuchen, ob die
Uberplanung als Mischgebiet dem Gebot der bestandsorientierten Planung und dem Gebot
der Konfliktbewaltigung entspricht. Hier haben die Gesprache mit den beiden Grundstlick-
seigentiimern ergeben, dass die Betriebe zum einen in ihrer konkreten Ausgestaltung in
atypischer Weise betrieben werden und das zudem eine Mischgebietsiiberplanung ge-
winscht wird:

Die bestehende gewerbliche Nutzung auf FI.Nr. 241/2 ist durch folgende Betriebseigen-
timlichkeiten gepragt: Die Schreinereiwerkstatt ist mit allen Lagerflachen nur 160 m2 groB
und auf dem Betriebsgrundstiick nicht erweiterbar. Aus raumlichen Grinden kénnen im
Betrieb nur maximal 2 - 3 Personen gut arbeiten. Es gibt keinen Platz fiir ein groBes Holz-
lager und keinen alltaglichen Materialtransport. Nur etwa ein- bis zweimal im Monat kommt
eine Lieferung mit Lkw zu Ublichen Geschaftszeiten, welche von Hand entladen wird. Die
Werkstatt ist flr nur traditionelle Massivholzbearbeitung eingerichtet. Es wird nicht lackiert
und noch relativ viel mit der Hand gearbeitet. Der Durchsatz an Auftragen ist gering. Klei-
nere Auftrage (Regale, Tisch, Bett) brauchen in der Regel von der ersten Besprechung bis
zur Montage 4 bis 6 Wochen, bei Kiichen und Schrankwanden werden es auch mal 3 bis 6
Monate. Aus Platzgriinden werden nur wenige verschiedene Auftrage gleichzeitig bearbei-
tet. Sonntags, am Feiertag und in der Nacht wird nur in Ausnahmefallen gearbeitet und
dann nicht mit Maschinen, soweit die durch die jeweilige bauaufsichtliche Genehmigung
gedeckt ist.

Die bestehende gewerbliche Nutzung auf FI.Nr. 242/2 ist durch folgende Betriebseigen-
timlichkeiten gepragt: Im nérdlichen Bereich des Grundstiicks befindet sich eine Tank-
stelle mit Shop, welche zu normalen Offnungszeiten von Montag bis Freitag und am Sams-
tag bis Mittag betrieben werden. Das Gebdude enthalt einen mittleren Werkstattteil, in
dem Oldtimer (Liebhaberfahrzeuge) untergestellt werden sowie Fahrzeuge flir einen Auto-
handel. Der hintere sidliche Werkstattteil ist vermietet an einen Paketdienst, der Kurier-
fahrten fir DPD und DHL durchflihrt und seine Fahrzeuge selbst wartet. Arbeiten werden
teilweise unter der Woche, teilweise am Samstag, jeweils zu normalen Werkzeiten ausge-
fuhrt. Es ist nicht geplant, in dem Gebdude eine Autowerkstatt mit dem Ublichen Repara-
turangebot wieder aufleben zu lassen.

Des Weiteren haben die Gesprache mit den Grundstlickseigentimern der beiden Grund-
sticke ergeben, dass die gewerblichen Nutzungen auch weiterhin nur in dieser atypischen
Weise betrieben werden sollen. Die Festsetzung eines Mischgebietes entspricht zudem dem
ausdrticklichen Wunsch der Grundstickseigentimer, da auf den Grundstlicken auch Wohn-
bebauung errichtet werden bzw. eine sonstige Wohnnutzung stattfinden soll. Die schall-
technische Untersuchung vom 22.10.2025 hat ergeben, dass immissionsschutzrechtliche
Konflikte zwischen der geplanten Wohnnutzung und der bestehenden gewerblichen Nut-
zung nicht zu erwarten sind. Hierzu heiB3t es im Gutachten auf Seite 83: Die Berechnung
ergab auBerdem, dass die Gerdusche aus ... der Schreinerei ... die Anforderungen der TA
Ldrm ... einhalten .... Auch mit der bestehenden Wohnbebauung bestehen demnach keine
immissionsschutztechnischen Konflikte. Eine gewerbegebietstypische Entwicklung der Be-
triebe entspricht somit weder dem Willen der Grundstiickseigentimer noch ware sie im
Hinblick auf die in der Umgebung bereits vorhandene Wohnbebauung zuldssig. Mit den
Grundstlickseigentimern wurden entsprechende vertragliche Vereinbarungen mit Datum
vom 12.06.2026 bzw. 18.06.2026 zur Sicherung der Festsetzung eines Mischgebietes ge-
schlossen.

BEGS GmbH



Gemeinde Pittenhart - Bebauungsplan , Wimmacker® 8

Beim geplanten Lebensmitteleinzelhandel ist nach derzeitiger Planung eine Verkaufsflache
von ca. 650 m2 vorgesehen. Die Grundflache kann bedingt durch das Baufenster nicht
mehr als 1.200 m2 betragen. Ein groBflachiger Handelsbetrieb oder Einzelhandelsprojekt,
ist dadurch ausgeschlossen. Dadurch entspricht der Markt den Voraussetzungen fiir ein
Mischgebiet und den Zielen des Landesentwicklungsprogramms.

FUr den Bereich des neuen Feuerwehrhauses ist eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Feuerwehr festgesetzt.

Im vorliegenden Plangebiet wurde in einem Teil des Plangebietes eine Wohnnutzung im
Erdgeschoss ausgeschlossen. Eine solche vertikale Gliederung ist auch in einem Mischge-
biet iSd § 6 BauNVO gemaB § 1 Abs. 7 Satz 1 Nr. 2 BauNVO grundsatzlich zuldssig. Da es
sich hierbei um einen Eingriff in die Baufreiheit der betroffenen Grundstlickseigentiimer
handelt, bedarf es einer besonderen stadtebaulichen Rechtfertigung flir diesen Ausschluss.
Das vorhandene Plangebiet ist von sehr heterogener Bebauung umgeben. Westlich des
Plangebietes befindet sich eine Mehrzweckhalle und eine Schule. Ostlich befindet sich ein
landwirtschaftlicher Betrieb. Im weiteren Umfeld sind gewerbliche Betriebe und Wohnnut-
zung vorhanden. Die Uberplanung der Freifldchen soll die Errichtung eines dringend bené-
tigten Feuerwehrhauses sowie die Ansiedelung eines nicht groBflachigen Einkaufsmarktes
fir Lebensmittel ermdglichen, da das Plangebiet an der OrtsdurchgangsstraBe und zent-
rumsnah liegt. Auf der anderen Seite der OrtsdurchgangstraBe liegen unter anderen der
Friedhof und die Kirche. Dem Gebiet soll daher Versorgungsfunktion zukommen. Durch
den Ausschluss der Wohnnutzung in den Erdgeschossen soll die Ansiedlung weiterer Nut-
zungen geférdert werden, die der Versorgung dienen (z.B. Laden aller Art, Handwerksbe-
trieb soweit im MI zulassig, Arztpraxen ...). In das Plangebiet aufgenommen wurden die
gewerblichen Nutzungen auf den FI.Nr. 241/2 und 242/2 da hier bereits Nutzungen mit
Versorgungsfunktion vorhanden sind (Tankstelle, Shop, Café) und die Grundstlickseigen-
timer hier eine Mischnutzung ausdriicklich gewinscht haben. Die bestehende gewerbliche
Nutzung im Erdgeschoss soll beibehalten werden, so dass hier der Ausschluss der Wohn-
nutzung dem Bestand entspricht. Das neue Baufenster auf FI.Nr. 242/2 ist diesbezlglich
nicht beschrankt. Das nordéstlich der Gemeinbedarfsflache ,,Feuerwehrhaus™ festgesetzte
Baufenster ist mit seinen Stellplatzflachen auf die Bedlirfnisse eines Einkaufsmarktes ftr
Lebensmittel zugeschnitten; dartiber kann Wohnbebauung entstehen. Westlich der geplan-
ten ZufahrtsstraBe zu diesem Teil des Plangebietes sind drei neue Baufenster geplant, in
denen eine Wohnnutzung im Erdgeschoss ausgeschlossen ist. Da diese an der Zufahrt-
straBBe liegen und somit gut angefahren werden kénnen, sollen hier in den Erdgeschossen
weitere gewerbliche Nutzungen entstehen, die der Versorgung dienen. Durch den Aus-
schluss der Wohnnutzung in den genannten Erdgeschossen bleibt die Zweckbestimmung
~Mischgebiet™ nicht nur erhalten, sondern tragt - als Nebeneffekt - zur Durchmischung des
Plangebietes bei. Geht man davon aus, dass in den Obergeschossen Wohnen errichtet wird,
lage das Mischungsverhaltnis zwischen Gewerbe und Wohnen bei etwa 40% zu 60%.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch eine Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse
und die seitliche Wandhdhe definiert.

Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht dem Orientierungswert zur Bestimmung des
MaBes der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO flir Mischgebiete.

Im Bereich der Feuerwehr und des Lebensmitteleinzelhandels darf die Grundflachenzahl
durch die Grundflachen der nach § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnenden Grundflachen auf
eine GRZ von 0,9 Uberschritten werden, da hier gréBere befestigte Parkplatzflachen erfor-
derlich sind. Damit wird die Kappungsgrenze in der Hoéhe von 0,8 Uberschritten. Ein Aus-
gleich erfolgt GUber Festsetzung wasserdurchlassiger Belage flir Stellplatze.

Die Hohenentwicklung der Gebdude wird durch die seitliche Wandhdhe und die Zahl der
Vollgeschosse bestimmt. Die zulassigen Wandhohen zielen auf eine flachensparende, in die
Hohe verdichtete Bauweise ab und berlicksichtigen in den Randbereichen Abstufungen fir
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einen harmonischen Ubergang zwischen Bebauung und Freiflichen. Im Sinne einer zeitge-
maBen Nachverdichtung wurden die zulassigen Wandhoéhen unter Berlicksichtigung der
vorhandenen und geplanten Nutzung auch fiir die Bestandsgebdude im Nordosten erhéht.

Die zulassige Wandhoéhe wird gemessen von Oberkante FertigfuBboden ErdgeschoB bis
zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut. Die H6hen-
lage der FertigfuBbéden wird je Baufenster bezogen auf m G.NHN festgelegt.

In Anlehnung an den Baubestand und im Sinne eines Planungsspielraums sind Abweichun-
gen von der festgesetzten Hohenlage der OK.FFB.EG in begrenztem MalB zugelassen.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen, Stellung baulicher Anlagen

Baugrenzen bestimmen die Spielrdume der Gberbaubaren Grundsticksflachen. Eng an Pla-
nung und Bestand gefasste Baugrenzen stellen sicher, dass gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse in Hinblick auf Larm- und Geruchsimmissionen gewahrleistet sind. Um den-
noch einen gewissen Spielraum fir Terrassen, Balkone, Vordacher und Standgiebel zu er-
maoglichen, darf die Baugrenze fir die genannten Anlagen in begrenztem Ausmal3 Gber-
schritten werden.

An-, Vor- und Nebenbauten, wie Wintergarten, Balkone, Erker u.a. sind aus Grinden des
Ortsbildes in ihrer GréBe begrenzt. Im Sinne eines Planungsspielraums durfen die Bau-
grenzen von den genannten Anlagen beschrankt Gberschritten werden.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind grundsatzlich einzuhalten. Bestandsgebaude
unterliegen dem Bestandsschutz.

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch Festsetzung der Firstrichtung bestimmt. Diese
bericksichtigt den Baubestand sowie ausreichende Belichtungs- und Besonnungsverhalt-
nisse und tragt maBgeblich zur Ausbildung des gewlinschten Gebietscharakters bei.

Flachen fir Nebenanlagen und Anlagen fiir den ruhenden Verkehr

Um einen vertraglichen Anteil an Freiflachen im Hinblick auf die Niederschlagswasserversi-
ckerung und das Ortsbild freizuhalten, sind Nebenanlagen nur bis zu einer beschrankten
GroBe auf den nicht tGberbaubaren, privaten Grundstilicksflachen zulassig, sofern keine ei-
genen Flachen festgesetzt sind, wie etwa fir die Autowaschanlage auf dem Betriebsgeldande
der Tankstelle. Die Ausdehnung der zuldssigen Nebengebdude orientiert sich an der Zahl
der Wohn- und Gewerbeeinheiten.

In den Bereichen, in denen die Festlegung der Lage der Stellplatze flir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung erforderlich erscheint, wurden Fléachen fir nicht Uberdachte
Stellplatze definiert, wie etwa fir den Lebensmitteleinzelhandel, das Feuerwehrhaus und
die anschlieBenden Wohn- und Geschaftsgebdude. Die Lage der Stellplatze berlicksichtigt
kurze ErschlieBungswege. Im Ubrigen Geltungsbereich besteht kein Regelungsbedarf, da
es sich um Bestandsbereiche handelt.

Im Sinne eines Planungsspielraums dlirfen die offenen Stellplatze auch Gberdacht werden,
sofern sie aus Grinden des Ortsbilds mit einem begrinten Flachdach oder einem leicht
geneigten Pultdach ausgebildet werden.

Zur Schonung der natlrlichen Bodenfunktionen, einer gleichmaBigen Oberflachenwas-
serableitung und damit einer Unterstitzung des Wasserhaushaltes ist die Befestigung von
Stellplatzen ausschlieBlich in offenen und wasserdurchldssigen Materialien zulassig.

Da zur Deckung des Wohnbedarfs die Errichtung von gréBeren Baukdrpern in Form von
Wohn- und Geschaftsgebauden vorgesehen ist, soll zur flachensparenden Ausgestaltung
der Flachen fUr den ruhenden Verkehr und zur intensiveren Flachenausnutzung der Stell-
platzbedarf hauptséachlich unterirdisch in Tiefgaragen gedeckt werden. Der Bebauungsplan
schafft hierfir die notwendigen Voraussetzungen. Um den Verkehrsfluss nicht zu beein-
trachtigen ist vor den Ein- und Ausfahrten ein Aufstellraum vorgeschrieben.
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Verkehrsflachen, ruhender Verkehr

Bestandteil der Planung ist ein schliissiges Verkehrskonzept. Die Zufahrt des nérdlichen
Bereichs erfolgt tGber eine neue 6ffentliche StraBe (PlanstraBe A), welche eine Verbindung
zwischen Rosenheimer und ChiemseestraBe darstellt.

Die Zufahrt zu den Parkplatzen des Feuerwehrhauses ist sowohl iber die PlanstraBe A, als
auch uber eine offentliche Verkehrsflache im Sitden (PlanstraBe B) moéglich. Die Einsatz-
fahrzeuge missen zum Schutz der Bewohner im Norden und aus einsatztaktischen Grin-
den Uber die sldliche Verkehrsflache zu- und abfahren.

Der Lebensmitteleinzelhandel soll tber die ChiemseestraBe angefahren werden, um eine
vertragliche Verkehrsbelastung in den Wohnbereichen zu gewahrleisten.

Sudlich der geplanten StraBe ist zur Versorgung des Gebiets eine Flache flir offentliche
Parkplatze vorgesehen.

Behinderungen des Verkehrs sind durch die Dimensionierung der Zufahrten und notwen-
digen Aufstellrdume nicht zu erwarten. Sichtdreiecke stellen die Sicherheit an den Kreu-
zungen sicher. Diese haben folgende Schenkellangen:

e ChiemseestraBe (TS 19) Nord: 5m x 70 m
e ChiemseestraBe Sid (TS 19) Sid: 5 m x 200 m
e Rosenheimer StraBe (TS 21): 3mx 30 m

Die Sichtdreiecke sind innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzt, auBBerhalb sind sie nur
als Hinweis dargestellt.

Entlang der ChiemseestraBBe befindet sich eine Baumreihe (Moorbirken), die teilweise in-
nerhalb der Sichtdreiecke liegt. Aufgrund des Stammdurchmessers von max. 0,58 m und
einer Astansatzhéhe von mind. 4,50 m ist jedoch keine Behinderung der Sichtbeziehung
zu erwarten.

Das Grundstlick Flurnummer 242/2 ist bereits mit einem Gebdude mit gewerblicher Nut-
zung sowie Tankstelle (Bauraum 2) bebaut. Dieses Grundstiick soll auch kinftig wie im
Bestand ausschlieBlich Gber die Rosenheimer StraBe erschlossen werden.

Der geplante Neubau im sldlichen Grundstiicksteil (Bauraum 3) soll hingegen auf einem
neu zu bildenden Grundstiick ausschlieBlich Uiber die neue PlanstraBe A erschlossen wer-
den.

Die geplante Grundstlicksteilung ist im Bebauungsplan eigetragen. Ein Teil der fir das
sudliche Grundstlick erforderlichen Stellplatze muss entlang der Planstral3e errichtet wer-
den. Dies ist bei der geplanten Teilung bertcksichtigt. Diese Flache ist als Flache flir Stell-
platze festgesetzt, so dass eine andere Nutzung unzuldssig ist. Die Zufahrt flir diese pri-
vaten Stellplatze erfolgt Uber eine Flache im Besitz der Gemeinde, eine Dienstbarkeit si-
chert die Benutzung zur Anfahrt der Stellplétze. Diese Stellplatze sind im Bebauungsplan
ausschlieBlich Bauraum 3 zugeordnet.

Im Geltungsbereich sind 2 Flachen flir StraBenbegleitgriin festgesetzt. Diese sind mit einer
undurchdringlichen Bepflanzung auszufiihren, die keinen Durchgang ermdglicht. Gleichzei-
tig soll der Gemeingebrauch in der straBenrechtlichen Widmung auf ,StraBenbegleitgrin
ohne Durchgangsmdglichkeit™ beschrankt werden.

Diese Flachen sind festgesetzt im Norden 6stlich von PlanstraBe A und im Siden auf der
Nordseite von PlanstraBBe B.

Im Bereich der PlanstraBe A ist die Festsetzung erforderlich, da das Grundstick 242/2
bereits mit Gewerbegebdude und Tankstelle im vorderen Bereich bebaut ist. Dieses Ge-
bdude wird bisher und auch zuktlinftig nur Gber die Rosenheimer StraBe erschlossen. Eine
Beitragspflicht fir das Bestandsgebdude soll fir PlanstraBe A nicht entstehen
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Der Neubau sidlich wird dagegen ausschlieBlich tiber die neue PlanstralBe A erschlossen.

Gleichzeitig kann so eine bessere Gestaltung der Eingangssituation in das neue Baugebiet
erzielt werden, so dass sich das Ortsbildes durch Nutzung einer anderweitig stadtebaulich
nicht nutzbaren Flache, verbessert, die durch das verkehrstechnische Verschwenken des
Einfahrtstrichters entsteht. Damit verbunden sind auch optische Verbesserung durch die
Auswirkungen der dichten Bepflanzung in Bezug auf die Wand des gewerblichen Bestands-
gebaudes.

PlanstraBe B ist erforderlich zur ErschlieBung des Feuerwehrgrundstlickes. Das Grundstuck
des Mischgebietes wird von Norden von PlanstraBe A erschlossen. Daher soll eine zusatz-
liche ErschlieBungsbeitragspflicht verhindert werden.

Gleichzeitig ist diese Grinflache auch wichtig als Abschluss der Bebauung und hat damit
Bedeutung als Ortsrandeingriinung und minimiert einen Eingriff in das Landschaftsbild.

Gestalterische Festsetzungen, weiteres

Im Sinne einer Steuerung und Lenkung des Ortsbildes werden gestalterische Festsetzun-
gen fur Neubauten und neubaugleiche Eingriffe in den Baubestand getroffen. In den Ist-
Zustand der vorhandenen Bausubstanz wird dadurch nicht eingegriffen.

Im Sinne einer Weiterentwicklung der orts- und landschaftstypischen Hausformen sind die
Gebaude in einer betont rechteckigen Form auszufiihren. Da durch die speziellen Anforde-
rungen hinsichtlich des geplanten Feuerwehrhauses das festgesetzte Seitenverhaltnis nicht
eingehalten werden kann, ist fir die daflir vorgesehene Bauparzelle eine Abweichung zu-
l&ssig.

Aus Griinden des Ortsbildes und eines homogenen Erscheinungsbildes sind untergeordnete
An- und Nebenbauten in Form, Farbe und Material dem Hauptgebdude anzugleichen.

Die Vorgaben zur Dach- und Fassadengestaltung entsprechen den ortstypischen Gegeben-
heiten und tragen dazu bei, eine negative Fernwirkung des geplanten Quartiers zu vermei-
den.

Fir eine harmonische Dachlandschaft sind flir Hauptgebaude nur gleichschenkelige Sattel-
dacher mit mittigem First zulassig. Die zuldssigen Dachneigungen und Dachiberstiande
sind ortstypisch und bestimmt durch die umgebende Bebauung. Der geplante Lebensmit-
teleinzelhandel darf aufgrund seiner gestalterischen Atypik in gewissem Ausmal3 abwei-
chen. Im Ubrigen werden auch fiir Nebengeb&ude, Carports und liberdachte Tiefgaragen-
zufahrten alternative Dachformen zum Satteldach zugelassen. Flachd@cher sind im Sinne
der Niederschlagswasserrickhaltung sowie als erweiterter Lebensraum zu begriinen.

Zur besseren Nutzbarkeit der Dachgeschosse sind Quer- und Standgiebel in beschranktem
MaBe zuldssig. Die Vorgaben zu deren Gestaltung entspricht den ortstypischen Gegeben-
heiten. Der Schemaschnitt im Planteil dient dem besseren Versténdnis der Festsetzung.

Die Mdglichkeiten zur alternativen Warme- bzw. Energiegewinnung entsprechen den stad-
tebaulichen Zielen der Gemeinde und tragen zum Klima- und Ressourcenschutz bei. Solar-
zellen und Sonnenkollektoren sind mit Ricksicht auf das Ortsbild und die Fernwirkung nur
ohne Aufstanderung zulassig.

Im Sinne des Ortsbildes und zur Vermeidung von Vogelschlag wurden fiir Schaufenster
Einschrankungen getroffen. Ziel ist ein ausgewogenes Verhaltnis von Glasflache und Fas-
sade.

Die Einfriedungen werden aus Griinden des Ortsbildes und zur Wahrung des traditionellen
Charakters des léandlichen Raums in Hohe und Material begrenzt. Zu den StraBenbereichen
sind Mindestabstdnde einzuhalten. Im Sinne einer umweltschonenden und madglichst na-
turvertraglichen Bebauung ist eine Bodenfreiheit von mindestens 15 cm fir Kleintiere ein-
zuhalten. Sockelmauern und &hnliches sind unzulassig.
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Zur Gewahrleistung einer guten Einbindung der geplanten Gebaude in die vorhandene To-
pografie werden Veranderungen des natlirlichen Gelandeverlaufs wie Abgrabungen, Auf-
schittungen etc. begrenzt zugelassen. Fir ein mdglichst natirliches Erscheinungsbild ist
an den Grundstiicksgrenzen an das jeweilige Nachbargrundstlick bzw. die StraBe anzuglei-
chen sowie am Gebaude selbst nur in beschranktem MaB abzugraben.

Der Bebauungsplan trifft fir alle Bereiche Festsetzungen fur Werbeanlagen.

Erganzend werden fir Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe aus Griinden des Ortsbildes wei-
tergehende Vorgaben flir Werbeanlagen getroffen. Hinsichtlich Lage, Hohe und AusmaR
orientiert sich die Festsetzung an den Ublichen Werbeeinrichtungen vergleichbarer Markte
in der Region und gewéhrleistet eine geordnete stadtebauliche Gestaltung ohne eine Uber-
frachtung des Grundstlicks. Um negative Effekte auf vorbeifahrende Verkehrsteilnehmer
sowie zum Schutz von Insekten u. a. sind insbesondere beleuchtete Anlagen nur einge-
schrankt zulassig.

Um im Sinne einer klimaangepassten Bauweise sowohl den Regenriickhalt und eine natur-
nahe Oberflachenentwasserung zu unterstlitzen als auch die private Nutzung des Regen-
wassers zu fordern (Gartenbewdsserung, Toilettensplilung u.a.), wurden unterirdische
Wasserspeicher (Zisternen) als verpflichtend festgesetzt.

Bewegliche Wertstoff- und Abfallsammelbehalter sind zur Abschirmung und aus Griinden
des Ortsbildes innerhalb baulicher Anlagen unterzubringen.

Durch die geplante Teilung des Grundstiickes 242/2 ist eine Abstandsflachenlibernahme
fir den Bauraum 2 auf dem neu entstehenden Grundstick fir den Bauraum 3 erforderlich.
Diese ist bereits abgestimmt.

Eine vollstandige Ausnutzung der Baurdaume 7 und 8 mit dem zulassigen Mal der baulichen
Nutzung ist nur moéglich, wenn eine gegenseitige Abstandsflachenibernahme erfolgt.

Die an der Ostgrenze des Geltungsbereiches festgesetzte Larmschutzwand wird auf einem
gemeindlichen Grundsttick errichtet. Sie 16st Abstandsflachen u. a. auf dem 6stlich angren-
zenden Grundstlck aus. Eine Abstandsflachentibernahmeerklérung liegt bereits vor.

Durch die neue Grundsticksteilung liegen die Abstandsflachen des bestehenden Gebdudes
auf Flurnummer 242/2 zum Teil auch auf dem neu zu bildenden Grundstiick. Hier wird
vertraglich eine Ubernahme der Abstandsflachen vereinbart, gleiches gilt fiir eventuelle
Leitungsrechte.

Festsetzungen zur Grinordnung

Im Rahmen der Griinordnungsplanung wurde der landschaftlichen Einbindung sowie der
ortstypischen Gestaltung besonderes Gewicht beigemessen. Das Ziel innerhalb des Sied-
lungsbereichs ist eine gute Ein- und Durchgriinung mit standort- und klimagerechten, be-
vorzugt heimischen und dorftypischen Laubgehdélzen.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden, griinordnerischen Entwicklung und Durchgriinung
des geplanten Quartiers sowie zur Starkung der Umgebung werden Mindestpflanzgebote
heimischer Laub- und Obstgehélze, mit Vorgaben zur Mindestqualitat, getroffen. Die Ver-
wendung von Gehdlzsorten mit Pyramiden-, Saulen- und Hangeformen sowie von Nadel-
geholzen (Koniferen) ist nicht zulassig, da diese nicht dem traditionellen und regionstypi-
schen Bild des landlichen Raumes entsprechen. Vorgaben zur Pflege und Umsetzung si-
chern die grinordnerische Entwicklung langfristig.

Zur Unterstitzung der Planungsintention werden mégliche Standorte flir Baumpflanzungen
als Hinweis vorgeschlagen. Baumpflanzungen, die der Eingrinung dienen, wie im stdlichen
Bereich des Lebensmitteleinzelhandels, wurden per Planzeichen festgesetzt. Vorhandene,
ortsbildpragende Strukturen sind zu erhalten.

Entlang der KreisstraBe befinden sich derzeit 7 Moorbirken, die das Ortsbild in diesem
Bereich maBgeblich préagen. Das aktuelle Bebauungskonzept sieht die Rodung eines der 7
Baume vor, um eine Zufahrt zum geplanten Lebensmitteleinzelhandel herzustellen. Die
Gemeinde nimmt den Ausfall dieses Baumes in Kauf, solang dieser an anderer Stelle ersetzt
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wird. Die Ubrige Baumreihe wird als zu erhalten festgesetzt und ist wahrend der BaumafB-
nahmen besonders zu sichern. Das Baufenster halt den erforderlichen Mindestabstand zur
langfristigen Sicherung des Baumbestands ein.

Zur Durchgrinung und Gliederung des Quartiers ist im dstlichen Bereich eine Flache fur
den Erhalt der bestehenden Grinstruktur festgesetzt. Die ortsbildpragenden Baume sind
zu erhalten.

An der stidwestlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft eine StraBe, an die mit einem Ab-
stand von 2,50 m die Parkplatzflache des Lebensmitteleinzelhandels und die Zufahrt zum
Feuerwehrgebaude anschlieBen. Aufgrund der beengten Verhéltnisse ist zwischen dem
Parkplatz und der Verkehrsflache eine Flache zum Anpflanzen von Bdaumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen mit Vorgaben zur Pflanzung von Heckenelementen festge-
setzt. Fahnen zu Werbezwecken sind zulassig, da es sich lediglich um punktuelle Eingriffe
in den Boden handelt. Erganzt wird die Grinstruktur durch Standorte flir neu zu pflanzende
Laubbdume innerhalb des Parkplatzes sowie im Bereich der Feuerwehr.

Nicht Gberbaute Flachen von Tiefgaragen sind zur Verminderung der Beeintrachtigung der
Bodenfunktionen dauerhaft zu begriinen. Zur ausreichenden Begriinung sind die entspre-
chenden Dachflachen mit geeigneten Substraten und einem Schichtenaufbau mit einer
durchwurzelbaren Schichtdicke von mindestens 60 cm zu Uberdecken. Hiervon ausgenom-
men sind technische Aufbauten.

Im Sinne einer Wasserriickhaltung von Niederschlagswasser, einer Verbesserung des Um-
gebungsklimas sowie als erweiterter Lebensraum sind Flachddcher dauerhaft und fachge-
recht mit bodendeckenden Pflanzen zu begriinen. Fir die Dachbegriinung ist, soweit funk-
tionell moéglich, grundsatzlich Saat- und Pflanzgut regionaler Herkunft zu verwenden. Die
Festsetzung der Dachbegriinung gilt nicht fiir Flachen flr notwendige technische Anlagen
oder erforderliche nutzbare Freibereiche auf den Dachern.

Vor dem Hintergrund einer insekten- und vogelfreundlichen Bepflanzung privater Hausgar-
ten und zur Unterstitzung der Dorfokologie sind Schotter- oder Kiesgadrten nicht zulassig.

Festsetzungen zum Artenschutz

Zur Vermeidung vorhabenbedingter Schdadigungs- oder Stérungsverbotstatbestande von
gemeinschaftlich geschitzten Arten gemaB § 44 Abs. 1 i.V.m Abs. 5 BNatSchG werden
Festsetzungen zum Artenschutz getroffen.

Die Festsetzungen zum Artenschutz entsprechen den MaBnahmenempfehlungen der spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Priifung, durchgefiihrt von Dipl. Biol. Ralph Hildenbrand am
03.05.2023.

Der identifizierte Hohlenbaum (Birke Nr. 980602-853113) ist zu erhalten. Sollte eine Ent-
nahme notwendig sein, sind die empfohlenen MaBnahmen zur Vermeidung einer Verlet-
zung, der Totung oder erheblichen Stérung von anwesenden Fledermausen festgesetzt.

Zusatzlich werden auf Anraten der unteren Naturschutzbehdrde Vorgaben flr den Abbruch
von Bestandsgebauden getroffen, um keine Verbotstatbestande durch die Gefédhrdung ge-
bdudebritender Vogel oder Fledermause auszulésen.

Fir konkrete Ausfiihrungen zur Notwendigkeit und Umsetzung der einzelnen MaBnahmen
ist auf die Ausfihrungen zum Artenschutz in Kapitel 4.3 und 6 sowie das Gutachten ver-
wiesen.

Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft

Der durch das stadtebauliche Vorhaben entstehende naturschutzrechtliche Ausgleichsbe-
darf wird durch die angegebenen Okokontofléachen erbracht. Details und néhere Informa-
tionen sind im Umweltbericht, Kap. 7.9, zu finden.
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Flachen mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonsti-
gen Gefahren im Sinne des BImSchG

Geruch

Zur Untersuchung, ob das Plangebiet im Einflussbereich von Geruchsimmissionen von be-
nachbarten landwirtschaftlichen Betrieben liegt und ob zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen MaBnahmen erforderlich sind, wurde durch ACCON GmbH ein Ge-
ruchsimmissionsgutachten (Bericht ACB-0824-226254/07 Revl, 09.09.2024) erstellt.

Zu den Geruchsimmissionen fuhrt der Gutachter aus:

An den geplanten Wohn- und Gewerbegebduden 1 bis 4 wird sowohl in der bodennahen
Schicht von 0 m bis 3 m als auch in der Schicht von 3 m bis 6 m der Immissionswert fiir
ein Wohn- und Mischgebiet von 10 % Geruchsstundenhdaufigkeit pro Jahr an einigen Fas-
sadenseiten minimal (berschritten. An Haus 1 betrifft dies die Nord- und Ostseite, an Haus
2 die Nord-, Ost- und Westseite, an Haus 3 die Ostseite, an Haus 4 die Ost- und teilweise
Sddseite.

An allen anderen Fassaden wird in beiden Schichten der Immissionswert fiir ein Wohn- und
Mischgebiet von 10 % Geruchsstundenhdaufigkeit pro Jahr sicher eingehalten.

Am gesamten Bestandsgebdude der Tankstelle wird in beiden Schichten der Immissions-
wert von 10 % Geruchsstundenhé&ufigkeit pro Jahr (berschritten, auf der Siidseite sowie
im gesamten Baufenster ist diese Uberschreitung nur gering. Am Bestandsgeb&ude der
Schreinerei wird auf der West-, Nord- und der nérdlichen Ostseite in beiden Schichten der
Immissionswert von 10 % Geruchsstundenhé&ufigkeit pro Jahr (berschritten, auf der Sid-
und der sidlichen Ostseite jedoch sicher eingehalten. Auch am Supermarkt im siidlichen
Bereich des Plangebiets wird auf der Sid- und Ostseite der Immissionswert fiir ein Wohn-
und Mischgebiet von 10 % Geruchsstundenhé&ufigkeit pro Jahr in beiden Schichten (ber-
schritten.
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Quelle: Geruchsimmissionsgutachten, ACCON GmbH
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Am gesamten Bestandsgebdude der Tankstelle wird in beiden Schichten der Immissions-
wert von 10 % Geruchsstundenhdaufigkeit pro Jahr (iberschritten, auf der Siidseite sowie
im gesamten Baufenster ist diese Uberschreitung nur gering. Am Bestandsgebdude der
Schreinerei wird auf der West-, Nord- und der nérdlichen Ostseite in beiden Schichten der
Immissionswert von 10 % Geruchsstundenhédufigkeit pro Jahr (berschritten, auf der Sid-
und der sidlichen Ostseite jedoch sicher eingehalten. Auch am Supermarkt im sddlichen
Bereich des Plangebiets wird auf der Sid- und Ostseite der Immissionswert fiir ein Wohn-
und Mischgebiet von 10 % Geruchsstundenhdéufigkeit pro Jahr in beiden Schichten tber-
schritten.

Flr die Wohnnutzungen der neuen Wohn- und Gewerbegebdude 1 bis 4 sowie auch flir
zuklinftige Wohnnutzungen im Gebdude der Schreinerei wird empfohlen, eine geeignete
Grundrissorientierung zu wéhlen, so dass sich in den Bereichen einer Uberschreitung keine
schutzbedlirftigen Rdume wie Kinder-, Schlaf- oder Wohnzimmer befinden bzw. (ber die
Fassadenfldchen, an denen der Immissionswert fiir ein Wohn- und Mischgebiet von 10 %
Geruchsstundenhdéufigkeit pro Jahr eingehalten wird, ausreichend Liftungsmdéglichkeiten
bestehen. So kénnen die Bereiche der Uberschreitungen vernachléssigt werden. Sollte dies
nicht méglich sein, wird fiir die Wohnungen der Einbau einer zentralen Liiftungsanlage mit
der Frischluftzufuhr (iber eine jeweils unbelastete Hausseite, auf der der Immissionswert
fir ein Wohn- und Mischgebiet von 10 % Geruchsstundenh&ufigkeit pro Jahr eingehalten
wird, empfohlen.

Da die Gestaltung zuklinftiger Bebauung im Baufenster der Tankstelle noch véllig unklar
ist, eine entsprechende Bebauung spéter eventuell eine Selbstabschattung verursachen
kann, wird hier eine Einzelfallpriifung der Geruchsbelastung empfohlen, sobald konkretere
Pléne einer zukiinftigen Bebauung vorliegen. Bei der Planung sollte ebenfalls eine geeig-
nete Grundrissorientierung gewéahlt werden, so dass sich im nérdlichen Bereich der Bebau-
ung keine schutzbedlirftigen Rdume befinden bzw. den Einbau einer zentralen Llftungsan-
lage mit der Frischluftzufuhr (ber eine Fassadenseite im siddlichen Bereich vorgesehen
werden.

Die Uberschreitung an den beiden Bestandsgebduden und somit auch an den Bestands-
wohnungen der Tankstelle und der Schreinerei wird tUberwiegend durch die Tierhaltung an
der alten Hofstelle des landwirtschaftlichen Betriebs Rosenheimer StraBe 6 verursacht.
Diese Belastung ist &hnlich hoch wie an den Wohnhé&usern in der unmittelbaren Nachbar-
schaft der alten Hofstelle dieses landwirtschaftlichen Betriebs und ist somit als ortsiblich
anzusehen. Die Mitarbeiter der Tankstelle und der Schreinerei und die Bewohner dieser
beiden Gebédude kennen die Geruchssituation als eine Uber einen langen Zeitraum gewach-
sene Gemengelage, in der sich die beiden Gebédude eingefiigt haben und die gegenseitige
Riicksichtnahme seit langer Zeit erfolgreich praktiziert wird.

Bei den Gewerbebetrieben bzw. Erweiterungen von Tankstelle oder Schreinerei sollte da-
rauf geachtet werden, dass die Belastung der Mitarbeiter einen Wert von 25 % Geruchs-
stundenhé&ufigkeit nicht (iberschreitet. Dies gilt auch fir die Mitarbeiter des Supermarktes,
die Mitarbeiterrdume sind auf der Nord- oder Westseite des Marktes zu planen, da dort der
Immissionswert fiir ein Wohn- und Mischgebiet eingehalten wird.

Fir moégliche Wohnungen im Obergeschoss des Supermarktes sollte der Einbau eine zent-
ralen Liftungsanlage mit der Frischluftzufuhr Uber die Nord- oder Westseite vorgesehen
werden.

Am Feuerwehrhaus wird der Immissionswert fiir ein Wohn- und Mischgebiet Uberschritten.
Da es sich hierbei jedoch um eine freiwillige Feuerwehr handelt und sich daher dort nie-
mand dauerhaft aufhélt, ist dieser Bereich nicht als Beurteilungsfldche zu betrachten, hé-
here Immissionswerte sind hier wie z. B. auf einem Park- oder Spielplatz nicht unzuléssig.
Der Schutz der zukiinftigen Beschéftigten und Bewohner vor unzulédssigen Geruchsimmis-
sionen durch die benachbarten landwirtschaftlichen Betriebe ist gewéhrleistet.

Im Bebauungsplan sind Festsetzungen getroffen, die sicherstellen, dass durch die Ge-
ruchsimmissionen keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten sind.

Gerausche
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Zur Untersuchung, ob das Plangebiet im Einflussbereich von Gerauschimmissionen liegt
und ob zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen MaBnahmen erforderlich sind,
wurde durch Steger & Partner GmbH ein Schallschutzgutachten (Bericht 6050-01/B3/pel,
22.10.2025) erstellt.

Im noérdlichen Bereich des Plangebietes ,befinden sich derzeit eine Tankstelle mit Kfz-
Werkstatt, eine Schreinerei, ein landwirtschaftlicher Betrieb und eine Mehrzweckhalle, die
flir Sport und fiir Veranstaltungen, die nach TA Larm zu beurteilen sind, genutzt wird. Es
wurde gepriift, ob durch die Ausweisung des Mischgebietes neue sogenannte einschrén-
kende Riickwirkungen auf diese Anlagen nach TA Larm bzw. Sportanlagen entstehen kén-
nen.

Da nur teilweise Genehmigungsbescheide mit Auflagen zu den zuldssigen Gerduschemis-
sionen vorliegen, wurden der Berechnung Angaben der Betreiber bzw. (im Fall der Mehr-
zweckhalle) der Verwaltungsgemeinschaft Obing zugrunde gelegt.

Die Tankstelle mit KFZ-Werkstatt und die Schreinerei sind nach ihrer Betriebstypik gewer-
begebietstypische Betriebe. Gesprache mit den Betreibern haben ergeben, dass diese Be-
triebe atypisch betrieben werden und daher mischgebietsvertraglich sind. Dies ist auch fir
die Zukunft Gber stadtebauliche Vertrage mit der Gemeinde gesichert.

Die Berechnung der Gerduschimmissionen aus dem landwirtschaftlichen Betrieb zeigte,
dass bei einer Abholung von Milch zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr der Immissionsricht-
wert und das Spitzenpegelkriterium der TA Larm in zwei Baufeldern nicht eingehalten sind.
Daher wurde eine Schallschutzwand am &stlichen Rand des Planungsgebietes untersucht,
die sicherstellt, dass zumindest in einem Baufeld im Erdgeschoss und im ersten Oberge-
schoss die Anforderungen der TA Larm eingehalten sind.

Um einschrédnkende Riickwirkungen auf den landwirtschaftlichen Betrieb zu vermeiden,
muss zusétzlich in Baufeld 3 im zweiten Obergeschoss bzw. Dachgeschoss an der Ost- und
an der Sldfassade auf Fenster von nach DIN 4109 schutzbedirftigen RGdumen verzichtet
werden. Alternativ sind Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbe-
durftigen Vorrédume (verglaste Balkone, vorgehdngte Fassaden o0.4.) vor Fenstern und Tii-
ren schutzbedlirftiger RGume, die eine ausreichende Pegelminderung bewirken (,architek-
tonische Selbsthilfe") méglich.

Bei der Wohnung (ber dem geplanten Einkaufsmarkt diirfen auBerdem in der Ostfassade
keine Fenster von Schlafréumen angeordnet werden.

Die Berechnung ergab auBerdem, dass die Gerdusche aus der Tankstelle mit Kfz-Werkstatt,
der Schreinerei und der Mehrzweckhalle die Anforderungen der TA Ldrm bzw. der Sport-
anlagenldrmschutzverordnung einhalten, so dass auf diese durch die Planung keine soge-
nannten ,einschrdnkenden Rickwirkungen" entstehen."

Vom Planungsgebiet ausgehende Gerausche aus Anlagen nach TA Larm

AuBerdem wurde in einer lberschldgigen Berechnung gepriift, ob die geplante Ansiedelung
eines Feuerwehrhauses und eines Einkaufsmarktes grundséatzlich méglich ist. Da zum Zeit-
punkt der Erstellung der schalltechnischen Untersuchung eine detaillierte Planung fur das
Feuerwehrhaus und den Einkaufsmarktes noch nicht vorlagen, konnte dies nur beispielhaft
geprlft werden.

Es zeigte sich, dass unter bestimmten Voraussetzungen (z. B. Einschrénkungen des Be-
triebsablaufes) das Feuerwehrhaus und der Einkaufsmarkt aus der Sicht des Schallschutzes
mit der Nachbarschaft vertraglich sind.

Bei Vorliegen einer detaillierten Planung und Betriebsbeschreibung ist zu priifen, ob der
dann beantragte Betrieb von dem der schalltechnischen Untersuchung zugrunde gelegten
Emissionsansatz abgedeckt ist.

Baulicher Schallschutz
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Um einerseits den in Mischgebieten allgemein zuldssigen gewerblichen Gerduschimmissio-
nen bis 60 dB(A) tagsuber und 45 dB(A) nachts und andererseits der Verkehrsgerédusch-
belastung im Gebiet Rechnung zu tragen, wurden ferner MaBnahmen zum baulichen Schall-
schutz festgesetzt, die fiir Aufenthaltsrdume ausreichenden Schallschutz gewé&hrleisten.

Aufgrund von berechneten Beurteilungspegeln (iber 45 dB(A) wéhrend der Nachtzeit, ab
dem auch bei nur gekippt gedffnetem Fenster in der Regel ungestérter Schlaf nicht mehr
moglich ist, wurde bei betroffenen Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von Einrichtun-
gen zur Raumbeliiftung festgesetzt, die auch bei geschlossenen Fenstern ausreichenden
Luftwechsel sicherstellen.

Bau der ErschlieBungsstralBe

Der Bau der geplanten ErschlieBungsstraBBe ist nach der Verkehrsldarmschutzverordnung -
16. BImSchV zu beurteilen. In der schalltechnischen Untersuchung wurde gezeigt, dass die
Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV eingehalten sind. Anspriiche auf SchallschutzmaB-
nahmen entstehen daher durch den Bau der ErschlieBungsstralBe nicht.

Auf der Grundlage des Gutachtens sind im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die
einen Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen auf das Plangebiet sicherstellen und
gleichzeitig gewahrleisten, dass durch die Planung keine schalltechnische Unvertraglichkeit
mit der Nachbarschaft entsteht.

6. Auswirkungen der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden sowohl bereits bebaute Bereiche sowie
eine landwirtschaftliche Flache im Anschluss an den bebauten Siedlungszusammenhang
Uberplant.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Vorhaben zulassig, flir die nach dem
Gesetz eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren ware.

Die durch die vorliegende Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft sind zu
bilanzieren und entsprechend auszugleichen.

Der Bebauungsplan wird nur teilweise aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan ent-
wickelt. Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren geandert.

Orts- und Landschaftsbild

Die durch den Bebauungsplan zulassige Bebauung wird das Erscheinungsbild der Gberplan-
ten Flachen grundsatzlich verandern. Die Standortanspriiche der Landwirtschaft, die Be-
lange des Orts- und Landschaftsbildes und der Dorfékologie sind angemessen berlicksich-
tigt.

Durch begrenzende Festsetzungen zur Héhenentwicklung und den Vorgaben zur Gestal-
tung und Durchgriinung der kommunalen Ortsgestaltungssatzung wird sich das Vorhaben
voraussichtlich gut in die Umgebung einbinden.

Verkehr

Mit der baulichen Entwicklung des Quartiers ist mit einer Zunahme des Verkehrsaufkom-
mens zu rechnen, welches aber ausschlieBlich vom Ziel- und Quellverkehr bestimmt ist.
Vorgaben zur Verkehrsfiihrung und das Einhalten der Sichtdreiecke stellen die Verkehrssi-
cherheit sicher und zielen darauf ab, den Verkehrslarm in den Wohnbereichen auf das
notwendige MaB zu beschrénken. Die erforderlichen Flachen fiir den ruhenden Verkehr
kénnen auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachgewiesen werden.

Das Planungsgebiet befindet sich gréBtenteils innerhalb der straBenrechtlichen Ortsdurch-
fahrt und entlang der ChiemseestraBBe an der straBenrechtlichen freien Strecke. Nach Rick-
sprache mit der Tiefbauverwaltung des Landratsamts wird die Anbauverbotszone auB3er-
halb der straBenrechtlichen Ortsdurchfahrtsgrenze im Bereich des Lebensmitteleinzelhands
auf 8,25 m verringert.
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Immissionen

Da schadliche Belastungen durch Larm und Gerliche aus der Landwirtschaft und den be-
stehenden Betrieben nicht ausgeschlossen werden kdénnen, wurden die Larm- und Ge-
ruchsimmissionen durch die Erstellung entsprechender Gutachten untersucht.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen kdénnen schadliche Umweltauswir-
kungen und sonstige Gefahren im Sinne des BImSchG sicher vermieden werden. Der
Schutz der Beschaftigten und Bewohner ist gewahrleistet.

Schutzgebiete und -giter

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden nationalen und europaischen Schutzgebiete
sind aufgrund des Abstands und der dazwischenliegenden Bebauung nicht zu erwarten.
Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen Uiber mégliche Wirkungspfade wie Luft (Larm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Bericksichtigung der geplanten Nutzung
und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets ebenfalls nicht zu
erwarten.

Es befinden sich Baudenkmale im Nahbereich. Eine direkte Beeintrachtigung ist nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die
Denkmalschutzbehorde bei allen BaumaBnahmen und MaBnahmen an baulichen Anlagen
von denen Baudenkmaler / Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahbereich betroffen
sind, zu beteiligen ist. Insbesondere verfahrensfreie oder von der Baugenehmigung freige-
stellte BaumaBnahmen bedlirfen einer entsprechenden Erlaubnis nach Art. 6 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG). Bodendenkmaler, die bei der Ausfuhrung von BaumaBnahmen zu
Tage treten, unterliegen generell der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) und sind dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege BLfD unverziglich an-
zuzeigen. Der Bebauungsplan enthalt entsprechende Hinweise.

Gefahrdung durch Wasser

Flr das Planungsgebiet liegt entsprechend dem UmweltAtlas Bayern — Thema Naturgefah-
ren keine konkrete Geféahrdung durch Hochwasser vor. Der Geltungsbereich befindet sich
nicht innerhalb eines wassersensiblen Bereichs.

Der geotechnische Bericht der Dipl.-Ing. Bernd Gebauer Ingenieur GmbH vom 01.08.2024,
kommt zu dem Ergebnis, dass die im Baufeld oberflichennahen Bodenschichten als
schwach bis sehr schwach durchlassig einzustufen sind. Die darunter liegenden Schichten
Uberwiegend gut bis bedingt gut flir eine Wiederversickerung geeignet sind. Eine Versicke-
rung von Niederschlagswasser kann daher vor Ort erfolgen. Die Ergebnisse der Untersu-
chung kénnen bei der Vorbemessung von Sickeranlagen zugrunde gelegt werden.

Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum verstarkt zu Starkregenereignissen
und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwasser oder Schichtenwasser sowie
stark schwankenden Grundwasserstanden kommen. Auf die Notwendigkeit einer ausrei-
chenden Bauvorsorge beziehungsweise eines ausreichenden Objektschutzes wird daher
vorsorglich hingewiesen.

Es dirfen zudem keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBen-
des Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Artenschutz

Das artenschutzrechtliche Konfliktpotenzial, das sich durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans ergibt, wurde von Dipl. Biol. Ralph Hildenbrand am 03.05.2023 gutachterlich bewer-
tet. Hierfiir wurden neben Sekundérdaten auch die Eindriicke aus einer Ubersichtsbege-
hung herangezogen.

Aufgrund des eher geringen Lebensraumpotenzials im Vorhabensraum ist davon auszuge-
hen, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande bei der Vorhabensumsetzung sicher
vermieden werden kénnen. Hierfir wurden VermeidungsmaBnahmen empfohlen, die ne-
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ben dem Vorgehen bei der Gehélzrodung und dem Ausbringen von Vogel- und Fledermaus-
kasten auch Vorgaben bezliglich der Gestaltung der AuBenbeleuchtungen und von gréBe-
ren Glasflachen betreffen. Weitere Untersuchungen oder Gutachten erscheinen zum aktu-
ellen Zeitpunkt nicht erforderlich.
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Umweltbericht

7. Umweltbericht

Fir Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) ein Um-
weltbericht zur erstellen (§ 2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und § 4c BauGB),
in dem die in der Umweltprifung ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht ist ein selbstandiger Teil der Begriindung zum Bauleitplan (§ 2a
BauGB), dessen wesentliche Inhaltspunkte vorgegeben sind (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §
2a BauGB und Anhang 1 der EU-SUP-Richtlinie). Im Folgenden werden die Belange des
Umweltschutzes beschrieben und bewertet und die erheblichen Projektauswirkungen, Még-
lichkeiten der Vermeidung und Minimierung und AusgleichsmaBnahmen werden darge-
stellt.

Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausfiilhrung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch
(BauGB) und baut auf dem Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung der Obers-
ten Baubehodrde auf (,Der Umweltbericht in der Praxis™). Die Gliederung der Anlage 1
BauGB wurde im Punkt 2a und 2b zu einem Gliederungspunkt zusammengefasst.

Dies ermdglicht eine Ubersichtlichere und nachvollziehbarere Darstellung der Bewertung
der Umweltauswirkungen.

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungs-
planes

Sidlich des Ortszentrums von Pittenhart befindet sich eine landwirtschaftlich genutzte Fla-
che, die im Flachennutzungsplan teilweise als Mischgebiet dargestellt ist, derzeit aber un-
beplant und unbebaut ist. Da der Gemeinde mehrere Anfragen flir Gewerbeflachen vorlie-
gen und die Nachfrage nach Wohnraum steigt, hat sich die Gemeinde dazu entschieden,
die Flache einer zeitgemaBen Nutzung zuzufiihren. Aufgrund veranderter Rahmenbedin-
gungen flr zwei angrenzende Betriebe, werden diese ebenfalls miteinbezogen und Uber-
plant.

Mit den geplanten Vorhaben soll neben neuen Gewerbe- und Wohnflachen auch ein neuer
Standort flr die 6rtliche Feuerwehr geschaffen werden, da der aktuelle Standort im Orts-
zentrum vermehrt zu Konflikten flhrt.

Die Planung entspricht der ortsplanerischen Konzeption der Gemeinde und dient der nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung und der langfristigen bauplanungsrechtlichen Siche-
rung der bestehenden Betriebe. Der Bebauungsplan ist erforderlich zur Schaffung der bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Betriebsverlagerung.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umweltprifung und artenschutzrechtlicher
Betrachtung aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gema3 § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB geandert.

Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Pittenhart ist gemaB Landes- und Regionalplanung nicht als zentraler Ort
festgelegt. Die Gemeinde liegt im allgemeinen léandlichen Raum.

Die Zersiedelung der Landschaft soll vermieden werden. Neubaufldchen sollen mdglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden (LEP 3.3 G bzw. Z).

Das Planungsgebiet liegt gemaB Regionalplan 18 Sid-Ost-Oberbayern innerhalb eines
landschaftlichen Vorbehaltsgebiet (Nr. 26 ,Seen und Feuchtgebiete zwischen Obing und
Rimsting"). Insgesamt bestehen hier besonders hohe Anforderungen an die Gestaltung der
gewerblichen Bauten und deren Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.
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Planungsgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich im stdlichen Rand von Pittenhart unmittelbar sidlich der
KreisstraBe TS 21.

straRe

o~
C i iEmsee

|

Abb. 4 Ubersichtsluftbild mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch blau

umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2024 StMFH; Geobasisdaten: © 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung

Planung

Sudlich des Ortszentrums von Pittenhart befindet sich eine landwirtschaftlich genutzte Fla-
che, die im Flachennutzungsplan teilweise als Mischgebiet dargestellt ist, derzeit aber un-
beplant und unbebaut ist. Da der Gemeinde mehrere Anfragen flir Gewerbeflachen vorlie-
gen und die Nachfrage nach Wohnraum steigt, hat sich die Gemeinde dazu entschieden,
die Flache einer zeitgemaBen Nutzung zuzufihren. Aufgrund veranderter Rahmenbedin-
gungen flir zwei angrenzende Betriebe, werden diese ebenfalls miteinbezogen und Uber-
plant.

Mit den geplanten Vorhaben soll neben neuen Gewerbe- und Wohnflachen auch ein neuer
Standort flr die 6rtliche Feuerwehr geschaffen werden, da der aktuelle Standort im Orts-
zentrum vermehrt zu Konflikten flhrt.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist hierflir ein Bebauungsplan
aufzustellen. Da der Uberplante Bereich nur teilweise aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt wird, wird dieser im Parallelverfahren gedndert.

Die Aufstellung des Bebauungsplans entspricht der ortsplanerischen Konzeption der Ge-
meinde und stellt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher.

Klima

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen soll nach der in § 1a Abs. 5 BauGB eingefligten
Klimaschutzklausel den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen werden. Der
Klimaschutz soll dabei sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
als auch durch MaBnahmen, die der Anpassung an den Klimaschutz dienen, umgesetzt
werden.
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Vorrangige Aufgaben sind die Anpassung an klimawandelbedingte Extremwetterlagen und
MaBnahmen zum Schutz des Klimas wie zum Beispiel die Verringerung CO2- AusstoBes
und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch Vegetation.

Die folgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

als Ergebnis der Abwdagung zusammen.

Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

MaBnahmen zur Anpassung an den Klima-
wandel

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Hitzebelastung

(wie z.B. Baumaterialien, Baustruktur, vorherr-
schende Wetterlagen, Gewasser, Grinflachen
mit niedriger Vegetation, an Hitze angepasste
Fahrbahnbeldage)

Baumpflanzungen flihren zur Verringerung der
Aufheizung von Gebduden und versiegelten Fla-
chen durch Verschattung und Erhéhung der
Verdunstung.

Extreme Niederschlége

(wie z.B. Minimierung Versiegelungsgrad, Re-
tentionsflachen, Beseitigung von Abflusshinder-
nissen, Boden- und Hochwasserschutz)

Wasserdurchldssige Belage minimieren den Ab-
fluss von Regenwasser.

Entwicklung von Bauflachen auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten und Hochwasser-
gefahrenflachen.

MaBnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, Klimaschutz

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Energieeinsparung / regenerative Energien
(wie Warmedammung, Nutzung erneuerbarer
Energien, Anbindung an OPNV, Verbesserung
der verkehrlichen Situation Radwege, Strah-
lungsbilanzen)

Sparsame ErschlieBung von Bauflachen.
Empfehlungen zur Nutzung von Sonnenenergie
und Fassadenbegriinung.

Verringerung des Energieverbrauches im Ver-
haltnis zu konventionellen Gebduden beim Neu-
bau durch die Verwendung von regenerativen
Energien flr Heizung und Kiihlung sowie War-

medammung.
Solarbaupflicht gem. § 44a BayBO

Vermeidung von CO2-AusstoB, Férderung der
C0O2-Bindung

(wie Treibhausgas, Verbrennungsprozesse in
Heizungsanlagen CO2-neutrale Materialien)

Férderung der CO2-Bindung durch Nachpflan-
zung / Neupflanzung von Gehdlzen.

Tab. 1 Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten
7.2 Angaben iiber den Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und
Boden

Die Gemeinde beabsichtigt die Uberplanung einer an das Siedlungsgebiet angrenzenden
Grinflache zugunsten von Wohn- und Gewerbebebauung.

Im stdlichen Planungsgebiet ist die Errichtung eines Lebensmitteleinzelhandels mit einer
Verkaufsflache von ca. 650 m2 und einer Grundflache deutlich unter 1.200 m?2 geplant.
Daneben soll die 6rtliche Feuerwehr umgesiedelt werden, da der aktuelle Standort im Ort-
szentrum nicht ausreichend Entwicklungsmdéglichkeiten bietet und der Bestand nicht mehr
den heutigen Standards eines Feuerwehrhauses entspricht. Im Norden sollen finf Wohn-
und Geschaftsgebaude mit Tiefgaragen zur Deckung der wachsenden Nachfrage nach be-
zahlbarem Wohnraum und von Biroflachen errichtet werden.

Im norddstlichen Bereich befinden sich eine Tankstelle mit Werkstatt und eine Schreinerei.
Teile der Kfz-Werkstatt sollen abgebrochen und durch zwei der finf geplanten Wohn- und
Geschaftsgebdude ersetzt werden. Auch fir die Schreinerei sollen im Rahmen der Bebau-
ungsplanaufstellung Méglichkeiten fiir den Um- und Ausbau von Wohnungen geschaffen
werden.
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Das Planungsgebiet am sudlichen Ortstrand von Pittenhart umfasst 1,86 ha. Die Planung
umfasst die Flurstlicke 230/2, 231 (T), 241/2 und 242/2 der Gemeinde / Gemarkung Pit-
tenhart.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Wimmacker"™ umfasst eine Flache von
insgesamt circa 18.605 m2. Von dieser Flache werden insgesamt circa 16.070 m2 als Bau-
grundstlicke ausgewiesen, wovon entsprechend Festsetzung 60 % (Grundflachenzahl GRZ
0,6) Uberbaut werden diirfen. Die zuldssige Uberbaute Grundflache gemaB § 19 Abs. 2
BauNVO betragt somit ca. 9.640 m?2.

Einen Uberblick iiber die Flichennutzungen innerhalb des Planungsgebiets liefert folgende
Flachenbilanzierung.

Flachenbilanzierung im raumlichen Geltungsbereich

y Planung [m?2]
Flachennutzung ca.-Werte entspr.
digitalem Flachenabgriff

Gesamter Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 18.605 m2

Baugrundsticke

- Mischgebiet ca. 13.350 m2
Baugrundstiicke gesamt ca. 13.350 m2

davon Freiflachen
- Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-

pflanzungen, Zweckbestimmung: Eingrinung (Nord) ca. 260 m?
Freiflachen gesamt ca. 260 m2

Verkehrsflachen
- Offentliche Verkehrsflache ca. 2.220m?2
Verkehrsflachen gesamt ca. 2.220 m2

Tab. 2 Uberblick Flachenbilanzierung
7.3 Merkmale des Vorhabens

7.3.1 Art und Menge der erzeugten Abfille, deren Beseitigung und Ver-
wertung

Im Rahmen des geplanten Vorhabens wird kein Betrieb angesiedelt, bei dem mit einer
Abfallerzeugung zu rechnen ist, welche nicht innerhalb des rechtlich zuldssigen Rahmens
liegt. Die Abfallentsorgung ist Gber das Entsorgungskonzept des Landkreises und der Ei-
gentimer gesichert.

7.3.2 Energiebedarf und Energieverbrauch

Der Energiebedarf bzw. -verbrauch wird voraussichtlich im Rahmen des normalen Bedarfs
einer gewerblichen Nutzung liegen. Eine unverhéltnismaBige Steigerung des Energiever-
brauchs ist nach derzeitiger Einschatzung nicht zu erwarten.

Grundsatzlich sollen erneuerbare Energien starker genutzt werden. Zur Unterstlitzung die-
ser Zielsetzung wird die Installation von Photovoltaikanlagen und Solarthermieanlagen
empfohlen.

Art. 44a BayBO regelt die Photovoltaikpflicht u. a. fir Nichtwohngebaude. Auf geeigneten
Dachflachen sind demnach Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsener-
gie in angemessener Auslegung (Modulflache Uber mindestens 1 / 3 der geeigneten Dach-
flache) zu errichten und zu betreiben.
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Entsprechend Energie-Atlas Bayern ist die Region Pittenhart grundsatzlich fiir eine Nutzung
oberflachennaher Geothermie geeignet. Die Standorteignung wird grundsatzlich fir Erd-
warmekollektoren, -sonden und Grundwasserwdarmepumpen bestatigt. Im Sinne eines Um-
baus der Energieversorgung hin zu erneuerbaren Energien wird eine fachgerechte Nutzung
der Erdwarme als ressourcenschonende Energiequelle empfohlen. Die mdgliche Umsetzung
einzelner Anlagen ist im Einzelfall detailliert zu prifen.

7.3.3 Umweltverschmutzung und Beldstigung

Das Planungsgebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand von Pittenhart. Das Planungsge-
biet grenzt nérdlich unmittelbar an die KreisstraBe TS21.

Durch das Verkehrsaufkommen der KreisstraBe bestehen Vorbelastungen durch Immissi-
onen wie Larm, Staub, Erschiitterungen und ahnlichem.

Belastungen durch Larm und Staub entstehen grundsatzlich beim Bau der neuen Gebadude
und einer potenziellen Ertlichtigung der vorhandenen ErschlieBung. Bei diesen baubeding-
ten Belastungen handelt es sich aber um tempordare Stérungen, die vergleichsweise ge-
ringe Stérungen fir die Anlieger mit sich bringen.

Die Planung sieht die Errichtung einer Tankstelle vor. Durch die Errichtung und den Betrieb
der Multienergietankstelle sind Larm - und Geruchsimmissionen zu erwarten.

Durch die Einhaltung der technischen Vorschriften wahrend der Bauarbeiten ist nicht mit
einer erheblichen Umweltverschmutzung zu rechnen.

Durch gesetzliche Rahmenbedingungen (GEIG, EEG, GEG, etc.) ist der Schadstoffaussto3
auch durch den hohen Dammstandard der Gebaudehillen und den Einsatz erneuerbarer
Energien als gering einzustufen. Durch das geplante Vorhaben wird sich das Verkehrsauf-
kommen im Planungsgebiet nur in geringfligigem AusmaB durch Ziel- und Quellverkehr
erhdhen, eine wesentliche Erhéhung des SchadstoffausstoBes durch KFZ ist nach derzeiti-
ger Einschatzung nicht zu erwarten. Grundséatzlich sind jedoch negative Auswirkungen in
geringem MaB vorhanden.

7.3.4 Unfallrisiko (schwere Unfdlle, Katastrophen), Risiken fiir die
menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt

Im Plangebiet besteht eine Tankstelle.

Entsprechend der gesetzlichen Vorschriften zur Verhinderung von Boden- und Gewdsser-
verunreinigungen sind die Mindestanforderungen an die Dichtheit, Standsicherheit, Be-
standigkeit, an die Rliickhaltung bei Leckagen und an die Kontrollen einzuhalten.

Die weiteren Bestandteile des Vorhabens erfordern kein Lagern, Umgang, Nutzung oder
Produktion von gefahrlichen Stoffen im Sinne des ChemG beziehungsweise der GefStoffV,
Gefahrengitern im Sinne des Gesetzes Uber die Beforderung gefahrlicher Giter oder radi-
oaktiven Stoffen.

Durch die zulassigen Nutzungsarten ist eine nachteilige Verdanderung der Eigenschaften
von Gewassern nicht zu besorgen.

Die Gebaude und baulichen Anlagen sind gemaB den allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben. Nachteilige Verdanderungen der Ei-
genschaften von Gewdssern, hier Grundwasser, sind daher nicht zu erwarten.

Erhdhte Unfall- / Stérfallrisiken, zum Beispiel durch bei Lagerung, Handhabung, Beférde-
rung von explosiven, giftigen, radioaktiven, krebserregenden oder erbgutveréandernden
Stoffen sind nicht zu erwarten.

Katastrophen wie zum Beispiel Erdbeben sind aufgrund der topographischen und geologi-
schen Lage nicht zu erwarten.

Kulturelles Erbe

Bau- und Bodendenkmaler sind durch das stadtebauliche Vorhaben nicht betroffen.
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Es wird zudem allgemein darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler, die bei der Ausfih-
rung von BaumaBnahmen zu Tage treten, der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzge-
setz (DSchG) unterliegen und dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD unver-
zlglich anzuzeigen sind

Gefahren durch Wasser und sonstige Gefahren

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren we-
der innerhalb eines festgesetzten oder vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets
noch innerhalb einer Hochwassergefahrenflache. Wassersensible Bereiche sind fir das Pla-
nungsgebiet nicht verzeichnet.

Grundsatzlich wird jedoch darauf hingewiesen, dass es im Alpenraum und im Voralpen-
raum im Rahmen des Klimawandels allgemein verstarkt zu Starkregenereignissen und in
der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark
schwankenden Grundwasserstanden kommen kann.

Gebaude sollten daher prinzipiell mindestens 25 cm Uber Gelande konstruktiv so gestal-
tet werden, dass in der Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann. Unterkelle-
rungen sollten grundsatzlich in hochwassersicherer Bauweise ausgefiihrt werden (Keller
wasserdicht und ggf. auftriebssicher). Offnungen an Gebauden (Kelleréffnungen, Licht-
schachte, Zugange, Installationsdurch-fiihrungen etc.) sind ausreichend hoch zu setzen
bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssicher auszufiihren.

Allgemein dlrfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflie-
Bende Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Entsprechend dem BayernAtlas - Themenbereich Naturgefahren: Georisiken befinden sich
innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet keine Gefahrenhinweisbereiche oder
GEORISK-Objekte.

7.3.5 Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plan-
gebiete

Das Planungsgebiet ist gekennzeichnet durch eine Ortsrandlage.

Westlich, nordlich und 6stlich befindet sich der im Zusammenhang bebaute Bereich von
Pittenhart. Im Siiden grenzen ausgedehnte, landwirtschaftlich genutzte Flachen (Ackerland
/ Grinland) an das Plangebiet.

Als bauplanungsrechtliche Voraussetzung flr die Aufstellung des Bebauungsplans , Rosen-
heimer StraBe" ist der Flachennutzungsplan zu @ndern Bei dem Flachennutzungsplan han-
delt es sich um ein informelles Planungsinstrument zur Verdeutlichung der Zielsetzungen
und Entwicklungsabsichten der Gemeinde. Baurechte oder baupflichten werden durch den
Flachennutzungsplan nicht begriindet.

Eine Veranderung des Siedlungsbereichs von Pittenhart mit wesentlichen negativen Um-
weltauswirkungen ist in absehbarer Zeit nicht gegeben. Auch an der tangierenden Kreis-
straBe sind keine Veranderungen geplant.

Es ergeben sich daher weder aus der Bestandssituation noch aus beabsichtigten Planungen
Umweltaspekte, die kumulativ zu berlicksichtigen sind.

7.3.6 Auswirkungen auf das Klima und Anfalligkeit des geplanten Vorha-
bens gegeniiber Folgen des Klimawandels

Grundsatzlich ist zu erwarten, dass in Folge des Klimawandels die Klimadaten in der Ge-
meinde Pittenhart einer Veréanderung unterliegen werden, wie zum Beispiel Anstieg der
mittleren Jahresdurchschnittstemperatur, Zunahme von Starkregenereignissen und ahnli-
chem.

Dem sommerlichen Hitzeschutz kommt deshalb besondere Bedeutung zu. Mégliche MaB3-
nahmen sind zum Beispiel
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Gebaudehille hochwertiger ausgefihrt als die gesetzlichen Mindestanforderungen vorge-
ben, umfangreiche Ein- / Durchgrinung, keine Riegelbebauung zur Gewahrleistung einer
ausreichenden Durchliftung, ausreichender Griinflachenanteil, offene, wasserdurchlassige
Belage bei Stellpléatzen und Verkehrsflachen mit Verdunstungsleistung, Begrinung von
Flachdachern und flach geneigten Dachern.

Soweit auf Ebene einer verbindlichen Bauleitplanung zuldssig, werden entsprechende Fest-
setzungen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans beriicksichtigt. Durch das Ver-
kehrsaufkommen der KreisstraBe bestehen Vorbelastungen durch Immissionen wie Larm,
Staub, Erschitterungen und @hnlichem.

Belastungen durch Larm und Staub entstehen grundsatzlich beim Bau der neuen Gebdude
und einer potenziellen Ertlichtigung der vorhandenen ErschlieBung. Bei diesen baubeding-
ten Belastungen handelt es sich aber um temporare Stérungen, die vergleichsweise ge-
ringe Stérungen fir die Anlieger mit sich bringen.

Durch die Einhaltung der technischen Vorschriften wahrend der Bauarbeiten und anschlie-
Bend wahrend der Nutzung der Gebdude (inkl. ruhendem Verkehr) ist nicht mit einer er-
heblichen und klimarelevanten Umweltverschmutzung zu rechnen.

Durch gesetzliche Rahmenbedingungen (GEIG, GEG, EEG, BayBO etc.) ist der Schadstoff-
ausstoB auch durch den hohen Ddmmstandard der Gebaudehtillen und den Einsatz erneu-
erbarer Energien als gering einzustufen.

Durch das geplante Vorhaben wird sich das Verkehrsaufkommen im Planungsgebiet nur in
geringfligigem AusmaB durch Ziel- und Quellverkehr erhéhen, eine wesentliche Erhéhung
des SchadstoffausstoBes durch KFZ ist nach derzeitiger Einschatzung nicht zu erwarten.
Grundsatzlich sind jedoch negative Auswirkungen in geringem Mal3 vorhanden.

Durch die Versiegelung der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache wird sich die Ver-
dunstungsrate des Bodens grundsatzlich verandern und in Teilen verloren gehen. Ebenso
wird lokal eine Aufheizung des Mikroklimas erfolgen. Dem ausreichenden Griinflachenan-
teil, der ausreichenden Durchgrinung und der Begrinung von Dachern und Fassaden
kommt deshalb besondere Bedeutung zu.

7.4 Notwendigkeit einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalles zur
UVP-Pflicht gem. § 7 UVPG

GemdB § 7 Abs. 1 UVPG ist bei Vorhaben, die gemaB Anlage 1 zum Gesetz ber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in Spalte 2 mit ,A" gekennzeichnet sind, eine allge-
meine Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht durchzufihren.

Unter der Nummer 18 der Anlage 1 UVPG wird ausgefihrt:

13.7 Bau eines Stadtebauprojekts fur sonstige bauliche Anlagen, flir den im bisherigen
AuBenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufge-
stellt wird, mit einer zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung oder einer festgesetzten GréBe der Grundflache von insgesamt

18.7.2 20 000 m=2 bis weniger 100 000 m=2.

Da die festgesetzte Grundflache den Schwellenwert von 20.000 m2 deutlich unterschreitet
ist eine Vorprifung des Einzelfalls zur Feststellung einer UVP-Pflicht nach UVPG nicht er-
forderlich.

7.5 Uberblick iiber die in einschligigen Fachgesetzen und Fachplidnen ge-
nannten Ziele des Umweltschutzes

Stadtebauliche Leitlinie im Sinne der Landes- und Regionalplanung ist eine nachhaltige
Raumentwicklung, die zu einer dauerhaften, ausgewogenen und umweltgerechten Ord-
nung gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen flhrt, ohne die cha-
rakteristische Eigenart der Region zu verlieren.
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Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete — Natura 2000-Gebiete) sind von der Planung
durch eine direkte Inanspruchnahme fiir Bau- und Verkehrsflachen nicht betroffen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die wesentlichen, in den einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele aufgefiihrt, die hinsichtlich der Schutzgu-
ter von Bedeutung sind. Auch ist die Art ihrer Berlcksichtigung in der Bauleitplanung dar-

gestellt.

Fachrecht und Itrel te ziel Beriicksichtigung in der Bauleit-
Fachplanungen ST T A planung
BImSchG, - Vermeidung von schadlichen Zur Beurteilung mdoglicher Immissi-
TA Larm, Umwelteinwirkungen auf Wohn- | onskonflikte und deren Lésungsmog-
DIN 18005, und sonstige schutzbedrftige lichkeiten wurden Fachgutachten er-
TA Licht, Gebiete, stellt.
16. BImSchyV, - gesunde Arbeits- und Wohnver- | pntsprechend des Schallschutzgut-
18. BImSchyV, haltnisse, achtens des Biiros STEGER & Partner
TA Luft - Beachtung des Trennungsgrund- | GMBH, 83022 Rosenheim, mit Stand
satzes. 22.10.2025 kénnen die Immissions-
grenzwerte zur Tagzeit eingehalten
werden. Auf dieser Basis trifft der Be-
bauungsplan Festsetzungen.
Entsprechend des Geruchsimmissi-
onsgutachtens des Biiros ACCON
GmbH, 86926 Greifenberg, mit Stand
09.01.2024, koénnen unter Berlck-
sichtigung der vorgeschlagenen MaB3-
nahmen unzuldassige Geruchimmissi-
onen innerhalb der Planung und in
angrenzenden Nutzungen vermieden
werden.
Immissionen und Emissionen umge-
bender Landwirtschaft sind im Rah-
men der Grenzwerte sowie der ubli-
chen Bewirtschaftung von Seiten ei-
ner Wohnnutzung ausdricklich zu
dulden.
BauGB, - Sparsamer und schonender Um- | Die Bodenverhaltnisse im Planungs-
BBodSchG, gang mit Boden, gebiet wurden auf Grundlage der ge-
BBodSchV - Innenentwicklung, ologischen Verhaltnisse ermittelt.
BNatSchG - Wiedernutzbarmachung von ver- | Empfehlungen und Ergebnisse zur
siegelten Flachen, Bebauung und ErschlieBung des Plan-

- Begrenzung der Versiegelung, gebiets werden auf der Ebene des Be-

- Nachhaltige Sicherung der Funk- | Pauungsplans bericksichtigt.
tion des Bodens, Altlasten sind nicht bekannt.

- Schutz natlrlicher Bodenfunktio- | Es werden keine Béden von besonde-
nen und der Archivfunktionen rer Funktionsbedeutung (zum Bei-
der Béden, insbesondere solcher | spiel Naturbdéden mit geringer Uber-
Boden mit besonderen Funktio- formung im Bereich von historisch al-
nen. tem Wald) in Anspruch genommen.

- Abwehr von schadlichen Boden- | pie ,ysstzliche Flachenversiegelung
veranderungen, wird durch Festsetzungen im Bebau-

- Sanierung des Bodens und Be- ungsplan soweit méglich begrenzt, z.
seitigung von Altlasten, B. durch Mindestvorgaben zur Begrii-

- VorsorgemaBnahmen gegen nung, Festsetzung zu Ausfilhrung von
nachteilige Einwirkungen auf den | gtejiplatzen mit wasserdurchlassigen
Boden. Beldgen etc.
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

WHG, - Grundwasser- und FlieBgewas- Innerhalb und angrenzend an das Pla-
BauGB serschutz, nungsgebiet befinden sich keine
- Beseitigung von Abwasser ohne Oberflachengewasser.
die Beeintrachtigung des Wohls | pas berplante Gebiet liegt nicht in-
der Allgemeinheit, nerhalb einer Hochwassergefahren-
- Berlcksichtigung der Uber- fliche oder innerhalb eines festge-
schwemmungsgebiete und Risi- | setzten oder vorlaufig gesicherten
kogebiete, ) Uberschwemmungsgebiets. Das ge-
- FErhaltung der Uberschwem- biet wird nicht als wassersensibler
mungsgebiete in ihrer Funktion Bereich eingestuft.
als Rickhalteflachen, . . . .
L Die allgemeine Grundwassersituation
- Beriicksichtigung des Hochwas- und die hydrogeologischen Verhalt-
serschutzes und der Hochwas- . . -
servorsorge n|§se im Plar\gngsgeblet wu.rden" er-
mittelt. Detaillierte Erkenntnisse Uber
den Grundwasserstand liegen nicht
vor. Ergebnisse und Empfehlungen
sind auf Ebene des Bebauungsplans
zu beriicksichtigen.
Dachflachen- und Niederschlagswas-
ser von privaten Hof- und Zufahrtsfla-
chen ist nach Méglichkeit auf den je-
weiligen Baugrundstliicken zu versi-
ckern. Dabei ist eine breitflachige
Versickerung Uber eine belebte Bo-
denzone anzustreben.
BNatSchG Schutz von Flachen mit giinstiger Dem Planungsgebiet kommt aufgrund
lufthygienischer oder klimatischer der Lage und der derzeitigen ausge-
Wirkung Ubten Nutzung keine Ubergeordnete
beziehungsweise herausragende Be-
deutung als Kaltluftentstehungsge-
biet zu.
In Waldflachen wird nicht eingegrif-
fen.
Die geplante Nutzung vermeidet die
Inanspruchnahme anderer, bislang
ungenutzter und fir das Klima be-
deutsamer Flachen.
BNatSchg, Natur und Landschaft sind so zu Die durch die Planung vorbereiteten
BauGB, schiitzen, dass Eingriffe in Natur / Landschaft werden
BNatSchgG, Lo . . untersucht und bilanziert. Erforderli-
BayNatSchgG, die biologische Vielfalt, che AusgleichsmaBnahmen werden

BArtSchV sowie
FFH-Richtlinien
und EU-Vogel-
schutzrichtlinien

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts einschlieBlich der
Regenerationsfahigkeit und nachhal-
tigen Nutzungsfahigkeit der Naturgu-
ter sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schénheit
sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Der Schutz umfasst auch die Pflege,
die Entwicklung und, soweit erfor-
derlich, die Wiederherstellung von
Natur und Landschaft.

bestimmt.

Im Rahmen des Vorhabens wurde
eine gutachterliche Untersuchung der
artenschutzrechtlich relevanten Arten
im Form einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung vorgenommen.
Das Gutachten von Dipl. Biol. Hilde-
brand, 82234 WeiBling stellt fest das
unter der Berticksichtigung von Ver-
meidungsmaBnahmen keine Verbots-
tatbestande durch das Vorhaben ent-
stehen.
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

Erhaltung und Schutz geschutzter
Tier- und Pflanzenarten.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete
(FFH- und VS-Richtlinien) sind von
diesem Bebauungsplan nicht betrof-
fen. In Waldflachen wird mit dieser
Planung nicht eingegriffen.

Im Bebauungsplan werden Festset-
zungen zur Vermeidung und Verrin-
gerung von nachteiligen Auswirkun-
gen auf Natur und Umwelt getroffen.

Die Planung erstreckt sich auf eine
Flache mit nur geringer Erholungs-
funktion. Im Bebauungsplan wird fur
den Erholungswert von Natur und
Landschaft eine ausreichende Eingri-
nung und eine Begrenzung der Ho6-
henentwicklung der Gebaude festge-
setzt.

BauGBi. V. m.
BNatSchG -
Eingriffsregelung

Vermeidung und Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes

Das Vermeidungsgebot wird beach-
tet.

Die durch die Planung vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft wer-
den bilanziert und Ausgleichsmal-
nahmen hierfiir bestimmt.

BauGB,
BayDSchG

Berlicksichtigung der Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege

Im Nahbereich des Planungsgebiets
befinden sich Baudenkmale. Die
Denkmalschutzbehoérde ist bei allen
BaumaBnahmen und MaBnahmen an
baulichen Anlagen von denen Bau-
denkmadler / Ensembles unmittelbar
oder in ihrem Nahbereich betroffen
sind, zu beteiligen. Insbesondere ver-
fahrensfreie oder von der Baugeneh-
migung freigestellte BaumaBnahmen
bedirfen in diesem Fall einer entspre-
chenden Erlaubnis nach Art. 6 Denk-
malschutzgesetz (DSchG), welche
beim Landratsamt Traunstein zu be-
antragen und Uber die Gemeinde ein-
zureichen ist.

Innerhalb und angrenzend an das Pla-
nungsgebiet befinden sich keine kar-
tierten Bodendenkmale.

Es wird allgemein darauf hingewie-
sen, dass Bodendenkmaler, die bei
der Ausflihrung von BaumaBnahmen
zu Tage treten, der Meldepflicht nach
Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
unterliegen und dem Bayerischen
Landesamt fiur Denkmalpflege BLfD
unverzuglich anzuzeigen sind.

Landesentwick-
lungsplanung
(LEP),
Regionalplanung
(RP)

Die Gemeinde Pittenhart ist entspre-
chend der Strukturkarte (LEP 2020,
Anhang 2) als allgemeiner landlicher
Raum dargestellt.

Die Festlegung des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans berlcksichtigt
die Ziele der Raumordnung.

Vorliegende Planung bertcksichtigt
die allgemeinen Vorgaben und Ziele
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

Das Uiberplante Gebiet befindet sich
innerhalb des landschaftlichen Vor-
behaltsgebiet Nr. 26 ,Seen und
Feuchtgebiete zwischen Obing und
Rimsting"

Dariber hinaus werden entspre-
chend Regionalplan keine besonde-
ren Grundsatze und Ziele formuliert.

Allgemeine Vorgaben der Regional-
planung

Nutzung von Potentialen der
Innenentwicklung,

Vermeidung der Zersiede-
lung der Landschaft,

Orientierung der Siedlungs-
entwicklung an der vorhan-
denen Raumstruktur und
ressourcenschonende Wei-
terfilhrung unter Berlicksich-
tigung der sozialen und wirt-
schaftlichen Bedingungen,

Beschrankung der Versiege-
lung des Bodens auf ein Mi-
nimum.

der Regionalplanung und basiert auf
einer stadtebaulichen Konzeption, die
nicht zur Zersiedelung der Landschaft
fahrt.

Die Planung dient der Sicherung und
Bereitstellung von Gewerbefldachen,
flr ortsansassige Unternehmen und
einer langfristigen nachhaltigen, ge-
ordneten stadtebaulichen Entwick-
lung.

Durch eine Entwicklung und langfris-
tige Sicherung von Teilen des Pla-
nungsgebiets als Ausgleichsflachen
werden Freiflachen gesichert, weiter-
entwickelt und erhalten. Eine gute
Eingrinung und Verzahnung von
Siedlungsflachen - Landschaft wird
dadurch gesichert.

Arten- und Bio-
topschutzpro-
gramm ABSP
Traunstein

Entsprechend des ABSP fiir den
Landkreis Traunstein sind keine be-
sonderen Ziele und MaBnahmen fir
das Planungsgebiet formuliert.

Grundsatzlich werden artenschutz-
rechtliche Aspekte und allgemeine
Vorgaben des Artenschutzes bertck-
sichtigt.

Flachennutzungs-
plan FNP

Darstellung als Flache fir die Land-
wirtschaft

Anderung des FNPs im Parallelver-
fahren

Tab. 3

7.6

In einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umwelt-
schutzes

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands;

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen und Prognose
iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-

nung

Die Untersuchung beschrankt sich im Wesentlichen auf die iberplanten Grundstlicksberei-
che innerhalb des Geltungsbereichs zur Aufstellung des Bebauungsplans , Wimmacker" so-
wie auf die unmittelbare Umgebung.

Die Betrachtung und Einstufung des Gebiets erfolgt durch eigene Erhebungen mittels
Ortseinsicht und daraus folgender Bestandsanalyse, durch Einsicht in die einschlagigen
Datenbanken und Informationssysteme sowie in den Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan und durch Angaben der Gemeinde Pittenhart.

Anhand der landschaftsdkologischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung des Gebietes
abgeschatzt und seine Empfindlichkeit gegenlber eventuellen nachteiligen Nutzungsande-
rungen bewertet.

Die Beschreibung des Bestands und die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt
schutzgutbezogen.

Auf der Grundlage einer verbal-argumentativen Beschreibung der bau-, anlage- und be-
triebsbedingten Auswirkungen erfolgt eine schutzgutbezogene Bewertung durch eine Ein-
schatzung der Eingriffsschwere nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit.
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Hierbei sind zusatzlich auch Wirkungen in verschiedenen zeitlichen Dimensionen zu be-
ricksichtigen: zeitlich begrenzte (voriibergehende) und dauerhafte Wirkungen, Auswirkun-
gen wahrend der Bauzeit und wahrend des Betriebs.

Diese Prognose ermadglicht die Einschatzung der Projektauswirkungen bei Realisierung des
Vorhabens des Bebauungsplans. Die Bewertung des Eingriffes erfolgt unter der Vorausset-
zung, dass die geforderten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beachtet werden.
Das Ergebnis ist im Folgenden zusammengefasst.

7.6.1 Schutzgut Mensch - Larm- / Lichteinwirkung/ Geruch
7.6.1.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Larm

Das Planungsgebiet wird im Norden durch die KreisstraBe TS21 begrenzt. Negative
Larmeinwirkungen durch das Verkehrsaufkommen auf der KreisstraBe und somit Vorbelas-
tungen des Schutzguts Mensch sind im Umfeld des Vorhabens daher grundsatzlich gege-
ben.

Entsprechend dem Larmbelastungskataster LBK Bayern sind durch die Hauptverkehrs-
straBe jedoch keine wesentlichen Auswirkungen auf das Planungsgebiet zu erwarten.

Dennoch ist durch die tangierende Trasse der KreisstraBe im Nahbereich grundsatzlich von
Vorbelastungen durch Larm, Licht und gegebenenfalls durch Erschitterung auszugehen.

Licht

Far alle Lebewesen auf der Erde ist der durch die Rotation des Planeten bedingte natirliche
Wechsel zwischen hellem Tag und dunkler Nacht der grundlegendste Rhythmus. Durch den
Einfluss von kinstlicher Beleuchtung werden diese Lichtverhaltnisse, tGberwiegend in der
Nacht, durch den Menschen beeinflusst. Durch kiinstliche Lichtquellen kann es zu Blendung
und einer Aufhellung der Nachtlandschaft kommen, was neben wildlebenden Tierarten und
Insekten auch den Menschen beeintrachtigen kann.

Die Helligkeit des Himmels wird mit Hilfe eines ,Sky Quality Meters" gemessen und der
Einfachheit halber dann als ,SQM-Wert" bezeichnet. Es gilt die Regel: Je héher der SQM-
Wert, desto dunkler der Nachthimmel. Entsprechend Weltatlas der kiinstlichen Nachthim-
melshelligkeit 2023 wird der SQM-Wert flr Pittenhart mit 20 beziffert und entspricht somit
einem relativ dunklen Himmel (,,Dorfhimmel™).

Pittenhart

Abb. 5 Auszug aus Aufnahmen zur Darstellung des Tag/Nach-Band-Sensors des Instru-
ments Visible Infrared Radiometer Suite (VIIRS) der polarumlaufenden Satelli-
tenmission Suomi NPP und NOAA-20, Kennzeichnung des Plangebiets (schema-

tisch gelb umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: Light pollution map © 2024 Microsoft Corporation © 2024 TomTom

Kunstlicht wurde aufgrund der schadlichen Wirkung auf Menschen und Tiere im Bun-
desimmissionsschutzgesetz BImSchG unter bestimmten Bedingungen als schadliche Um-
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weltauswirkung erfasst. Um in diesem Zusammenhang Verbotstatbestande nach Bun-
desnaturschutzgesetz BNatSchG zu vermeiden ist deshalb bei Bauten, von denen
Lichtimmissionen ausgehen, grundsatzlich die Wirkung des emittierten Lichts zu prifen
und auf das geringstmdgliche Mal3 abzusenken.

Durch die tangierende KreisstraBe ist durch den néachtlichen Verkehr mit Lichteinwirkungen
auf das Planungsgebiet zu rechnen. Insbesondere da der Ortseingangsbereich nahe des
Plangebietes liegt und somit starke Lichteinwirkungen durch Fernlicht von Kfz als wahr-
scheinlich zu bewerten sind.

Durch die Reflexion von Sonnenlicht an glatten Fassaden oder spiegelnden
Gebdudeelementen wie Jalousien, Metallverkleidungen und unter Umstdnden auch an
Fensterflachen treten z. T. auch tagsiber punktuell hohe Leuchtdichten auf, welche zu
Blendwirkungen fihren kénnen. In der unmittelbren Umgebung des Plangebiets ist durch
die bestehende Wohnbebauung mit hoher Wahrscheinlichkeit bereits eine punktuelle
Blendwirkung durch Reflexionen vorhanden. Eine Datenaufnahme vor Ort fand nicht statt.

Geruch

In der ndheren Umgebung, stidostlich und stidwestlich des Plangebiets befinden sich zwei
landwirtschaftliche Betriebe mit bestehender Tierhaltung.

Eine exakte Baudauer flr die einzelnen Gebaude kann nicht prognostiziert werden. Die
Bauarbeiten zur Erstellung der geplanten baulichen Anlagen finden jedoch voraussichtlich
in den Tagstunden statt.

Belastungen durch eine Ausleuchtung der Baustelle entstehen bei Realisierung des Vorha-
bens daher nur eingeschrankt in der Ubergangszeit (Herbst/Frihjahr) und im Winter. Bei
diesen baubedingten Belastungen handelt es sich um temporare Stérungen.

Durch die Planung entstehen keine zusatzlichen Belastungen durch Geruchsemissionen.

Grundsatzliche Hindernisse aus Griinden des Immissionsschutzes flir eine bauliche Ent-
wicklung des Gebiets sind nach derzeitiger Einschatzung nicht zu erkennen.

Aufgrund der bereits bestehenden hohen Larmbelastung im Gebiet und dessen Nahbereich
sind die baubedingten Larmeinwirkungen flir Anlieger als weitere Beeintrachtigung und
damit mit einer mittleren Erheblichkeit zu beurteilen.

7.6.1.2 Anlage- / Betriebsbedingte Belastungen

Grundsatzlich geht von Fenstern und Fensterbdndern eine Lichtwirkung aus, diese wird
nach derzeitiger Einschatzung jedoch als gering erheblich eingestuft.

Durch die Planung entstehen nach derzeitiger Einschatzung keine zusatzlichen Belastungen
durch Geruch. Die Hinweise und MaBnahmen des Gutachtens werden in der vorliegenden
Planung bericksichtigt.

Bei den Beleuchtungsanlagen sind grundsatzlich die Vorgaben des Artikel 11a Bayerisches
Naturschutzgesetz BayNatSchG zu bertlicksichtigen. Flr die Beleuchtung des Bereichs (Zu-
wegungen, ErschlieBungsflachen etc.) sind zum Artenschutz alle Leuchtmittel mit nach un-
ten abstrahlenden Lichtkegeln zu versehen. Zum Schutz nachtaktiver Insekten, Vogel und
Fledermause sind zudem lediglich in den Zugangsbereichen Leuchten mit geringer Anzie-
hungswirkung (warmweiBe Leuchtkérper, LED) zuldssig. Eine Dauerbeleuchtung ist unzu-
ldssig. Die Gehduse mussen dicht ausgefihrt sein (keine Insektenfallen).

Mit der baulichen Entwicklung des geplanten Vorhabens ist grundsatzlich mit einer Zu-
nahme des Verkehrsaufkommens zu rechnen, welches aber ausschlieBlich vom Ziel- und
Quellverkehr bestimmt ist. Die erforderlichen Flachen flir den ruhenden Verkehr kénnen
auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachgewiesen werden.

Aufgrund der bereits bestehenden, erheblichen Larmbelastungen im Gebiet flihrt das Gut-
achten Folgendes zur Wirkung der Planung aus:
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Im nodrdlichen Bereich des Plangebietes , befinden sich derzeit eine Tankstelle mit Kfz-
Werkstatt, eine Schreinerei, ein landwirtschaftlicher Betrieb und eine Mehrzweckhalle, die
fur Sport und flr Veranstaltungen, die nach TA Ldrm zu beurteilen sind, genutzt wird. Es
wurde geprlift, ob durch die Ausweisung des Mischgebietes neue sogenannte einschrén-
kende Riickwirkungen auf diese Anlagen nach TA Lérm bzw. Sportanlagen entstehen kén-
nen.

Da nur teilweise Genehmigungsbescheide mit Auflagen zu den zuldssigen Gerduschemis-
sionen vorliegen, wurden der Berechnung Angaben der Betreiber bzw. (im Fall der Mehr-
zweckhalle) der Verwaltungsgemeinschaft Obing zugrunde gelegt.

Die Tankstelle mit KFZ-Werkstatt und die Schreinerei sind nach ihrer Betriebstypik gewer-
begebietstypische Betriebe. Gesprache mit den Betreibern haben ergeben, dass diese Be-
triebe atypisch betrieben werden und daher mischgebietsvertraglich sind. Dies ist auch fur
die Zukunft Uber stadtebauliche Vertrage mit der Gemeinde gesichert.

Die Berechnung der Gerduschimmissionen aus dem landwirtschaftlichen Betrieb zeigte,
dass bei einer Abholung von Milch zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr der Immissionsricht-
wert und das Spitzenpegelkriterium der TA Ldrm in zwei Baufeldern nicht eingehalten sind.
Daher wurde eine Schallschutzwand am &stlichen Rand des Planungsgebietes untersucht,
die sicherstellt, dass zumindest in einem Baufeld im Erdgeschoss und im ersten Oberge-
schoss die Anforderungen der TA Lérm eingehalten sind.

Um einschrénkende Riickwirkungen auf den landwirtschaftlichen Betrieb zu vermeiden,
muss zusétzlich in Baufeld 3 im zweiten Obergeschoss bzw. Dachgeschoss an der Ost- und
an der Sldfassade auf Fenster von nach DIN 4109 schutzbediirftigen RGumen verzichtet
werden. Alternativ sind Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbe-
durftigen Vorrédume (verglaste Balkone, vorgehdngte Fassaden o0.4.) vor Fenstern und Tii-
ren schutzbedlirftiger RGume, die eine ausreichende Pegelminderung bewirken (,architek-
tonische Selbsthilfe") mdglich.

Bei der Wohnung Uber dem geplanten Einkaufsmarkt dirfen auBerdem in der Ostfassade
keine Fenster von Schlafréumen angeordnet werden.

Die Berechnung ergab auBerdem, dass die Gerdusche aus der Tankstelle mit Kfz-Werkstatt,
der Schreinerei und der Mehrzweckhalle die Anforderungen der TA Ldrm bzw. der Sport-
anlagenldarmschutzverordnung einhalten, so dass auf diese durch die Planung keine soge-
nannten ,einschrdnkenden Rickwirkungen" entstehen."

Die Empfehlungen und MaBnahmen, welche im Gutachten vorgeschlagen werden, sind in
der weiteren Planung beriicksichtigt.

Zu den Geruchsimmissionen fuhrt der Gutachter aus:

An den geplanten Wohn- und Gewerbegebduden 1 bis 4 wird sowohl! in der bodennahen
Schicht von 0 m bis 3 m als auch in der Schicht von 3 m bis 6 m der Immissionswert fiir
ein Wohn- und Mischgebiet von 10 % Geruchsstundenhdaufigkeit pro Jahr an einigen Fas-
sadenseiten minimal lberschritten. An Haus 1 betrifft dies die Nord- und Ostseite, an Haus
2 die Nord-, Ost- und Westseite, an Haus 3 die Ostseite, an Haus 4 die Ost- und teilweise
Sddseite.

An allen anderen Fassaden wird in beiden Schichten der Immissionswert flir ein Wohn- und
Mischgebiet von 10 % Geruchsstundenhéaufigkeit pro Jahr sicher eingehalten.

Am gesamten Bestandsgebdude der Tankstelle wird in beiden Schichten der Immissions-
wert von 10 % Geruchsstundenhé&ufigkeit pro Jahr (berschritten, auf der Siidseite sowie
im gesamten Baufenster ist diese Uberschreitung nur gering. Am Bestandsgeb&ude der
Schreinerei wird auf der West-, Nord- und der nérdlichen Ostseite in beiden Schichten der
Immissionswert von 10 % Geruchsstundenhé&ufigkeit pro Jahr (berschritten, auf der Sid-
und der sidlichen Ostseite jedoch sicher eingehalten. Auch am Supermarkt im sddlichen
Bereich des Plangebiets wird auf der Sid- und Ostseite der Immissionswert fiir ein Wohn-
und Mischgebiet von 10 % Geruchsstundenhéufigkeit pro Jahr in beiden Schichten tber-
schritten.
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Abb. 6 Prognostizierte Jahreshaufigkeit von bewerteten Geruchsstunden in 0 bis 3 m
Quelle: Geruchsimmissionsgutachten, ACCON GmbH

Am gesamten Bestandsgebdude der Tankstelle wird in beiden Schichten der Immissions-
wert von 10 % Geruchsstundenhé&ufigkeit pro Jahr (berschritten, auf der Siidseite sowie
im gesamten Baufenster ist diese Uberschreitung nur gering. Am Bestandsgeb&ude der
Schreinerei wird auf der West-, Nord- und der nérdlichen Ostseite in beiden Schichten der
Immissionswert von 10 % Geruchsstundenhé&ufigkeit pro Jahr (berschritten, auf der Sid-
und der sidlichen Ostseite jedoch sicher eingehalten. Auch am Supermarkt im siddlichen
Bereich des Plangebiets wird auf der Sid- und Ostseite der Immissionswert fiir ein Wohn-
und Mischgebiet von 10 % Geruchsstundenhé&ufigkeit pro Jahr in beiden Schichten (ber-
schritten.

Flir die Wohnnutzungen der neuen Wohn- und Gewerbegebdude 1 bis 4 sowie auch fir
zukiinftige Wohnnutzungen im Gebédude der Schreinerei wird empfohlen, eine geeignete
Grundrissorientierung zu wéhlen, so dass sich in den Bereichen einer Uberschreitung keine
schutzbedlirftigen Rdume wie Kinder-, Schlaf- oder Wohnzimmer befinden bzw. (ber die
Fassadenfldchen, an denen der Immissionswert fiir ein Wohn- und Mischgebiet von 10 %
Geruchsstundenhdéufigkeit pro Jahr eingehalten wird, ausreichend Liftungsméglichkeiten
bestehen. So kénnen die Bereiche der Uberschreitungen vernachléssigt werden. Sollte dies
nicht méglich sein, wird fiir die Wohnungen der Einbau einer zentralen Liiftungsanlage mit
der Frischluftzufuhr Uber eine jeweils unbelastete Hausseite, auf der der Immissionswert
fur ein Wohn- und Mischgebiet von 10 % Geruchsstundenhé&ufigkeit pro Jahr eingehalten
wird, empfohlen.

Da die Gestaltung zukdiinftiger Bebauung im Baufenster der Tankstelle noch véllig unklar
ist, eine entsprechende Bebauung spéter eventuell eine Selbstabschattung verursachen
kann, wird hier eine Einzelfallpriifung der Geruchsbelastung empfohlen, sobald konkretere
Pléne einer zukiinftigen Bebauung vorliegen. Bei der Planung sollte ebenfalls eine geeig-
nete Grundrissorientierung gewéhlt werden, so dass sich im nérdlichen Bereich der Bebau-
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ung keine schutzbediirftigen Rdume befinden bzw. den Einbau einer zentralen Liftungsan-
lage mit der Frischluftzufuhr (ber eine Fassadenseite im siddlichen Bereich vorgesehen
werden.

Die Uberschreitung an den beiden Bestandsgebduden und somit auch an den Bestands-
wohnungen der Tankstelle und der Schreinerei wird (berwiegend durch die Tierhaltung an
der alten Hofstelle des landwirtschaftlichen Betriebs Rosenheimer StraBe 6 verursacht.
Diese Belastung ist dhnlich hoch wie an den Wohnhédusern in der unmittelbaren Nachbar-
schaft der alten Hofstelle dieses landwirtschaftlichen Betriebs und ist somit als ortsiiblich
anzusehen. Die Mitarbeiter der Tankstelle und der Schreinerei und die Bewohner dieser
beiden Gebdude kennen die Geruchssituation als eine (iber einen langen Zeitraum gewach-
sene Gemengelage, in der sich die beiden Gebédude eingefiigt haben und die gegenseitige
Riicksichtnahme seit langer Zeit erfolgreich praktiziert wird.

Bei den Gewerbebetrieben bzw. Erweiterungen von Tankstelle oder Schreinerei sollte da-
rauf geachtet werden, dass die Belastung der Mitarbeiter einen Wert von 25 % Geruchs-
stundenhé&ufigkeit nicht iberschreitet. Dies gilt auch fir die Mitarbeiter des Supermarktes,
die Mitarbeiterrdume sind auf der Nord- oder Westseite des Marktes zu planen, da dort der
Immissionswert fiir ein Wohn- und Mischgebiet eingehalten wird.

Fir moégliche Wohnungen im Obergeschoss des Supermarktes sollte der Einbau eine zent-
ralen Liftungsanlage mit der Frischluftzufuhr (ber die Nord- oder Westseite vorgesehen
werden.

Am Feuerwehrhaus wird der Immissionswert fiir ein Wohn- und Mischgebiet (iberschritten.
Da es sich hierbei jedoch um eine freiwillige Feuerwehr handelt und sich daher dort nie-
mand dauerhaft aufhélt, ist dieser Bereich nicht als Beurteilungsfldche zu betrachten, ho-
here Immissionswerte sind hier wie z. B. auf einem Park- oder Spielplatz nicht unzulassig.
Der Schutz der zukiinftigen Beschéftigten und Bewohner vor unzuldssigen Geruchsimmis-
sionen durch die benachbarten landwirtschaftlichen Betriebe ist gewéhrleistet.

Die anlage- und betriebsbedingte Erheblichkeit durch die Planung wird nach derzeitiger
Einschatzung als mittel erheblich bewertet.

7.6.1.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch - Larm

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Mensch: Larm / Licht mittel mittel mittel mittel

Tab. 4 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch - Larm
7.6.2 Schutzgut Mensch - Erholung / siedlungsnaher Freiraum

7.6.2.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Die Gemeinde Pittenhart wird entsprechend dem Regionalplan der Region 18 Sid-
ostoberbayern dem Gebiet fiir Tourismus und Erholung Nr. 04 ,,Chiemgau® zugesprochen.

Das Planungsgebiet befindet sich nach dem Regionalplan RP 18 Sidostoberbayern - Karte
3 ,Landschaft und Erholung™ (2018) innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets Nr.
26 ,Seen und Feuchtgebiete zwischen Obing und Rimsting".

Entlang der, das Planungsgebiet tangierenden KreisstraBe TS21 verlauft der 6rtliche Rad-
weg von Pittenhart nach Fridolfing (Freizeitwege-ID: 11974). Die Strecke ist zudem Be-
standteil der sogenannten ,Chiemgau - Obinger Trainingsrunde (Handbike-Tour 4, Frei-
zeitwege-ID: 26226). In das vorhandene Wegenetz wird nicht eingegriffen.

Das bislang unbebaute Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaftlich intensiv als Ackerfla-
che und zur Grinfuttergewinnung genutzt. Die angrenzenden Flachen der naheren Umge-
bung werden ebenfalls landwirtschaftlich genutzt.
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Negative Larmeinwirkungen durch Verkehr und Immissionen und somit Vorbelastungen
des Schutzgutes Mensch sind im Umfeld des Vorhabens gegeben.

Die Erholungseignung ist aufgrund der Verldarmung durch die KreisstraBe, der ausgeilbten
Nutzung sowie fehlender Strukturen zum Aufenthalt grundsatzlich eingeschrankt. Das Pla-
nungsgebiet selbst ist aufgrund der Bewirtschaftung der Flachen und der damit einherge-
henden Unzuganglichkeit fir Erholungssuchende sowie vorhandener Beeintrachtigungen
durch die angrenzende StraBe als siedlungsnaher Freiraum mit geringer Aufenthaltsquali-
tat und Erholungswert einzustufen.

7.6.2.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Ausweisung der Bauflachen gehen nur Flachen mit geringer Erholungs-
funktion verloren.

Eingriffe in die vorhandene StraBen- und Wegesituation finden nicht statt. Die Zuganglich-
keit der offentlichen Verkehrsflachen bleibt uneingeschrankt gewahrt.

Das Erscheinungsbild des geplanten Vorhabens wird den Erholungsraum grundsatzlich ver-
andern. Im Vergleich zu der, in Teilbereichen bestehenden, landwirtschaftlichen Nutzung
ist eine Beeintrachtigung zu erwarten. Umfassende MaBnahmen zur Eingriinung des ge-
planten Vorhabens sind jedoch vorgesehen.

Insgesamt sind die bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen durch die Planung
auf die Erholungsqualitat im siedlungsnahen Freiraum als gering erheblich einzustufen.
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7.6.2.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch - Erho-
lung / siedlungsnaher Freiraum

Schutzaut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit

Mensch:

Erholung / sied- gering gering gering gering

lungsnaher Freiraum

Tab. 5 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch - Erholung / siedlungsnaher Freiraum
7.6.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

7.6.3.1 Beschreibung der Ausgangssituation

In der naturraumlichen Gliederung wird das liberplante Gebiet wie folgt zugeordnet:

Biogeografische Region: kontinental

GroBlandschaft: Alpenvorland

Naturraum-Haupteinheit: D66 Voralpines Moor- und Hugelland
(Ssymank)

Naturraum-Einheit: 038 Inn-Chiemsee-Hlgelland
(Meynen/Schmithisen et. al.)

Naturraum-Untereinheit (ABSP): 034-A Jungmoranenlandschaft des Inn-

Chiemsee-Hugellands

Potenzielle natirliche Vegetation

Als potenzielle natlirliche Vegetation pnV wird der Endzustand einer Vegetation bezeichnet,
den man ohne menschliche Eingriffe in einem Gebiet erwarten wirde. Der direkte Einfluss
des Menschen wird ausgeblendet, es verbleibt lediglich das Beziehungsgefiige zwischen
Vegetation und der Summe der Standortfaktoren. Damit ist die pnV die eigentliche stabile
und standortgerechte Pflanzendecke.

Die Neupflanzungen von Gehdlzen sollten sich daher grundsatzlich an der Artenzusammen-
setzung der pnV orientieren, Aspekte des Klimawandels sind dabei jedoch zu berlicksichti-
gen. Aufgrund der, auch in der Region bereits erkennbaren klimabedingten Veranderungen
in der Vegetation ist grundsatzlich verstarkt auf klimagerechte Gehdlze abzustellen, gege-
benenfalls auch abweichend von der potenziellen natirlichen Vegetation.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der potenziellen natirlichen Vegetation (pnV)
des ,Waldmeister-Tannen-Buchenwald im Komplex mit Waldgersten-Tannen-Buchenwald"
[M4bT].

Entsprechend der Lage im Naturraum wird das Planungsgebiet dem Vorkommensgebiet
gebietseigener Gehdlze (BfN, Verandert d. LfU) ,Nr. 6.1 Alpenvorland® zugeordnet.

Das Ursprungsgebiet gebietseigenen Saatguts wird mit Nr. 17 ,Sudliches Alpenvorland®
bezeichnet.

Schutzgebiete

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen
Schutzgebiete gemdB RAMSAR-Konvention sowie gemdB § 25 BNatSchG (Biospharenre-
servate).

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine europdischen Schutzgebiete der NA-
TURA 2000 (FFH-Gebiete und europdische Vogelschutzgebiete).
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Ostlich des tiberplanten Gebiets befindet sich in einem Abstand von circa 1,1 km das FFH-
und Vogelschutzgebiet (SPA) Nr. 8040-371.01 ,Moorgebiet von Eggstdtt-Hemhof bis
Seeon" (siehe folgende Karte).

N ; < FFH / SPA
LT Fachendarf Nr. 8040-371.1
2 Moorgebiet von Eggstatt-
g Hembhof bis Seeon
Pittenhart €
k.,,ac.‘n (5
>
Q-\"*"é. Strakberg

4

Abb. 7 Lage der europdischen Schutzgebiete (griin bzw. braun schraffierte Flache) im

Umfeld des Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) - 0. MaB3stab
Quelle: BayernAtlas © 2024 StMFH, Geobasisdaten © 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung; Da-
ten © 2024 LfU

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich in einem Radius von min-
destens 2 km keine nationalen Schutzgebiete gemaB §§ 23 bis 24 BNatSchG sowie §§ 26
bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Landschafts-
bestandteile u. a).

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden Schutzgebiete und -flachen sind aufgrund
der Lage und dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der geplanten Nutzung nicht zu
erwarten. Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen tUber mdgliche Wirkungspfade wie Luft
(Larm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind aufgrund der bereits bestehenden Be-
bauung im Planungsumfeld und der geplanten Nutzung ebenfalls nicht zu erwarten.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der BayernNetzNatur-Projekte Nr. 1013 ,Dra-
chen der Unterwelt" und Nr. 1016 ,Netzwerke fiir den Kiebitz".

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend der Moorbodenkarte von Bayern MBK25
nicht innerhalb von Flachen mit Moorbdden.

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Flachen der amtlichen Biotopkartierung
Bayern. Etwa 480 m sidwestlich des Plangebiets befindet sich das Biotop ,Feldgehdlz nérd-
lich Fremdling™ (Biotop Nr. 8040-0018-001).
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i ) \(. ",r
Abb. 8 Auszug aus Luftbild (Aufnahme 17.07.2022) mit Kennzeichnung des Planungsge-

biets (schematisch rot umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: Fachinformationssystem FIS-Natur (FINWeb) © 2024 LfU; Geobasisdaten © 2024 Bayerische
Vermessungsverwaltung

@iy

Arten- und Biotopschutzprogramm ABSP

Entsprechend dem ABSP fir den Landkreis Traunstein (Stand: Juni 2020) werden keine
besonderen Vorgaben fiir das Planungsgebiet aufgeftihrt.

In Bezug auf das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzengruppen
wird auf Kap. 6.10 Artenschutzrechtliche Betrachtung verwiesen.

Realnutzung

Beim Uberplanten Gebiet handelt es sich um intensiv genutztes Griinland. Randlich beste-
hen im Osten lineare Gehdlzpflanzungen durch Koniferen. Im Westen besteht eine Baum-
reihe aus Birken.

Das Grinland weist punktuell Bodenverdichtungen mit lickiger Vegetation. Die Stérflachen
sind als Teil des intensiv genutzten Grinlands zu bewerten.
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Abb. 9 Ortsbegehung des Plangebiets
Quelle: Artenschutzrechtliches Gutachten ,Wimmacker", Dipl. Biol. Hildebrand, Stand 03.05.2023

Vorkommen von geschitzten Pflanzen und Tieren

Im Vorfeld der Bebauungsplanaufstellung wurden die artenschutzrechtlichen Belange von
Dipl. Biol. Ralph Hildenbrand mit Bericht vom 03.05.2023 gutachterlich bewertet. Dieser
kommt zu folgendem Schluss:

Flederméuse

»Da sich innerhalb des Eingriffsbereich mit Ausnahme einer einzelnen Héhlung in einem
ausgefaulten Astloch einer Birke keine potenziell als Lebensstédtten geeigneten Strukturen
befinden, kann ein unmittelbarer Verlust im Zuge des Vorhabens nahezu ausgeschlossen
werden. Da die Birke bei einem Sturm entwurzelt und daraufhin entfernt wurde, sind dies-
beziiglich keine MaBnahmen zu treffen. Eine Reduktion des Insektenangebots fiir die um-
liegenden Quartiere ist durch die Wahl einer geeigneten Beleuchtungsmethodik zu vermei-
den. Darliber hinaus sollte im Umfeld des Geltungsbereichs durchgédngig ein ausreichendes
Angebot an potenziellen Lebensstétten vorhanden sein, damit die Funktion der potenziellen
Lebensstétte in der Birke im rGumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt. Um dieses unab-
héngig von umliegenden Geb&uden oder Bdumen ohne Projektzugriff garantieren zu kén-
nen, bietet sich die Anbringung von Késten (ca. 300 m um das Untersuchungsgebiet) als
temporérer Ersatz bis zur Hoéhlenreife des verbleibenden / nachgepflanzten Baumbestands
an.

Brutvégel

In den unmittelbar vom Vorhaben betroffenen offenen Wiesenfldchen sind Lebensstétten
von Brutvédgeln, mit wenigen Ausnahmen von einzelnen Brutpaaren besonders stérungs-
unempfindlicher Arten, ausgeschlossen. Zumindest in den Gehdlzen der Randbereiche
(Thujenhecke, Einzelbdume) kénnen aber vor allem freibriitende Arten des Siedlungsrau-
mes durchaus jéhrlich ihre Nester anlegen. Zudem kann der v.a. baubedingt zu erwartende
Ldrm zu einer geringeren Bruterfolgsrate von britenden Vogelarten im Umfeld fihren. Es
sollten daher vorsorglich neben einer Einschrénkung des Féll- / Rodungszeitfensters auch
alternative Nistplatzmoglichkeiten in Form von Vogelkdsten im weiteren Umfeld (ca. 300 m
um das Untersuchungsgebiet) geschaffen werden. Weiterhin ist zu beachten, dass durch
groBe Glasflachen das Kollisionsrisiko flir Vogelarten nicht signifikant erhéht werden darf,
auch wenn solche aktuell nicht absehbar sind. Sidlich grenzen an den Geltungsbereich
weitldufige strukturarme Offenlandlebensrdume an. Diese kdénnen wertvolle Bruthabitate
fur bodenbriitende Arten wie die Feldlerche sein. Eine mégliche Stérung dieser Arten soll
nachfolgend exemplarisch anhand dieser Art bewertet werden.

Flr die Feldlerche (Alauda arvensis) ist bekannt, dass sich vertikale Strukturen im Umfeld
um potenzielle Brutstandorte negativ auf die Brutplatzdichte und den Bruterfolg auswirken,
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da diese als Ansitzwarten fir Greifvégel genutzt werden kénnen. So hélt die Art zu Hoch-
spannungsleitungen Mindestabstdnde von meist (iber 100 Meter ein. Auch bei der Arbeits-
hilfe Végel und StraBenverkehr wird eine besonders hohe optische Stéranfélligkeit als eine
der Ursachen flr die festgestellten Effektdistanzen bis zu 500 m um StraBBen vermutet.

Né&here Betrachtungen ergeben, dass es zu keiner Ausdehnung der bereits vorbelasteten
Offenlandbereiche kommt, da sich der Planungsbereich in einer von Bebauung umstande-
nen Fldche im Ortsgebiet Pittenhart befindet. Es ist somit auch nicht von einer signifikanten
Verschlechterung der Brutplatzeignung fiir Offenlandvégel im Umfeld des Bebauungsplans
bei der Vorhabensumsetzung auszugehen. Zusétzliche MaBnahmen werden als nicht erfor-
derlich eingestuft.

Reptilien

Im gesamten Untersuchungsraum sowie in den unmittelbar angrenzenden Bereichen, wel-
che ggf. durch indirekte Beeintrdachtigungen, wie z.B. neuen Schattenwurf, betroffen sein
kénnten, findet sich kein geeigneter Lebensraum flr streng geschlitzte Reptilienarten.
Hierfiir ist insgesamt der Strukturreichtum, v.a. hinsichtlich Versteck- und Sonnplatzmég-
lichkeiten, zu gering ausgepréagt.

Sonstige streng geschliitzte Arten

Durch das Vorhaben werden keine Bdume gerodet, in denen ein Vorkommen von streng
geschiitzten Totholzkéfern denkbar wdére. Flir alle anderen Artengruppen mit streng ge-
schutzten Arten (sonstige Sdugetiere, Amphibien, Tag- und Nachtfalter, Libellen, Fische,
Schnecken, Muscheln) ist im Untersuchungsgebiet ebenso wie fiir streng geschiitzte Pflan-
zen kein geeigneter Lebensraum vorhanden.

Aufgrund des eher geringen Lebensraumpotenzials im Untersuchungsgebiet ist davon aus-
zugehen, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde sicher vermieden werden kénnen,
wenn die genannten VermeidungsmaBnahmen eingehalten bzw. umgesetzt werden."

7.6.3.2 Baubedingte Auswirkungen

Im Planungsgebiet kdnnen Lagerflachen und Baustelleneinrichtungsflachen wahrend der
Bauphase grundsatzlich Beeintrachtigungen der angrenzenden Lebensraume darstellen.
Durch die Bauarbeiten werden unmittelbar jedoch lediglich Lebensraume mit vergleichs-
weise geringer Bedeutung fir die Pflanzen- und Tierwelt beansprucht.

Die nérdlichen und 6stlichen Baumstrukturen werden mit vorliegender Planung baupla-
nungsrechtlich gesichert. Ein direkter Eingriff wird durch das geplante Vorhaben nicht be-
grindet.

Die wahrend der Bauzeit verursachten Larmeinwirkungen, Erschiitterungen und stofflichen
Emissionen sind im Umfeld des Vorhabens raumlich und zeitlich begrenzt.

Durch geeignete Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen kdénnen Beeintrachtigun-
gen weiter reduziert werden.

Insgesamt sind baubedingt, aufgrund der GréBe des Planungsgebiets, unter Beachtung der
rechtlichen Regelungen und Vorgaben fiir Rodungs- und Abbrucharbeiten, nach derzeitiger
Einschatzung baubedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

7.6.3.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die zentralen Bereiche des Plangebiets sind durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung
vorgepragt Es bestehen somit bereits Beeintrachtigungen in Bezug auf das Schutzgut
,Pflanzen und Tiere".

Fur potenziell vorkommende Nahrungsgaste gehen durch die vorliegende Planung, in Be-
rtcksichtigung der vorhandenen Nutzungen, begrenzt Teile des Nahrungslebensraumes
verloren. In den unmittelbar angrenzenden Wiesenflachen sind jedoch geeignete und er-
reichbare Nahrungshabitate in gleicher oder besserer Qualitdat vorhanden. Deshalb und
aufgrund der GroBe der Gesamtjagdreviere sowie der Ausweichmdéglichkeit auf benach-
barte Flachen ist der Verlust von Teillebensraumen als gering erheblich einzustufen.

BEGS GmbH



Gemeinde Pittenhart - Bebauungsplan ,, Wimmacker" 42

Die geplanten Entwicklungsflachen weisen entsprechend der Festsetzungen im Bebauungs-
plan Festsetzungen zur Grinordnung auf. Dies beeinhaltet vor allem die Pflanzung von
Baumen sowie die Begriinung von Flachdachern bei Nebenanlagen.

In die, im Norden und Osten vorhandenen beziehungsweise angrenzenden Gehdlzstruk-
turen wird durch die vorliegende Planung nicht eingegriffen und stehen daher kiinftig
grundsatzlich als Lebensraum und Nahrungshabitat weiterhin zur Verfiigung.

Die Uberplanten Erweiterungsbereiche weisen keine wertvollen und geschiitzten Biotop-
strukturen auf. Das Gebiet weist aufgrund der tangierenden KreisstraBe grundsatzlich eine
Vorbelastung auf.

Mdgliche Wechselwirkungen und Wanderrouten sind aufgrund der vorhandenen Nutzungen
groBtenteils bereits gestért beziehungsweise unterbrochen.

Mit der Umwandlung der Flache wird es nach derzeitiger Einschatzung nicht zu einer we-
sentlichen Steigerung der Lichteinwirkungen in die umgebende Landschaft kommen.

Bei den Beleuchtungsanlagen sind grundsatzlich die Vorgaben des Artikel 11a Bayerisches
Naturschutzgesetz BayNatSchG zu bertlicksichtigen.

Unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben und Regelungen werden die Auswirkungen
nach derzeitiger Einschatzung als gering erheblich eingestuft.

In Anbetracht der vorhandenen Nutzungen und der Erweiterungsflachen in vergleichsweise
geringfligigem Umfang sowie aufgrund der geplanten MaBnahmen zur Eingriinung sind er-
hebliche anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere
nach derzeitiger Einschatzung nicht zu erwarten.

Die zusatzlichen anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf die Pflanzen und Tiere
werden somit in der Gesamtbetrachtung insgesamt als gering erheblich eingestuft.

7.6.3.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Pflanzen und

Tiere
Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Pflanzen / Tiere gering gering gering gering

Tab. 6 Erheblichkeit zum Schutzgut Pflanzen und Tiere
7.6.4 Schutzgut Flache

7.6.4.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Schutzgut ,Flache" stellt eine begrenzt zur Verfligung stehende und unvermehrbare
Ressource dar, dient dem Menschen als Lebensgrundlage und wird durch diesen flir seine
Zwecke vielfaltig und regelmaBig in Anspruch genommen. Neben dem direkten Flachen-
verlust durch die Inanspruchnahme von Bodenflachen als Siedlungs-, Verkehrs- und Pro-
duktionsflachen wird durch eine Beeintrachtigung des Schutzgutes der Naturhaushalt in
vielfaltiger Weise (negativ) beeinflusst.

Ein grundsatzliches Ziel der Bebauungsplanung ist es daher, den Flachenverbrauch, d. h.
die Nutzungsanderung von Bodenflachen und den damit einhergehenden Verlust ihrer ur-
springlichen Funktionen, auf kommunaler Ebene deutlich zu senken.

Dieses Ziel wird durch den Gesetzgeber insbesondere durch das sogenannte ,30 Hektar-
Ziel™ (Reduzierung der Fléacheninanspruchnahme durch Siedlungs- / Verkehrsflachen auf
30 ha / Jahr bis zum Jahr 2030) im Rahmen der deutschen Nachhaltigkeitsstrategie DNS
der Bundesregierung sowie in der Bodenschutzklausel gemaB § la des Baugesetzbuches
BauGB festgelegt.
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Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend der Karte ,Unzerschnittene verkehrsarme
Raume UZVR in Deutschland™ des Bundesamts flir Naturschutz mit Stand 2015 nicht in-
nerhalb eines UZVR gréBer 100 km2,

Als MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Flache kénnen beispiels-
weise die Stapelung von Nutzungen sowie eine mehrgeschossige Bauweise genannt wer-
den. Letztere kann beispielsweise durch eine Bebauung Uber Tiefgaragen erfolgen. Als fla-
chensparende Bauweise sind zudem Mehrfamilienhauser zu nennen, welche durch die ge-
meinsame Nutzung von Zuwegungen, Park-, Griin- und Gemeinschaftsflachen etc. durch
mehrere Familien eine Senkung des pro Kopf Flachenbedarfs und somit eine Verringerung
der Beanspruchung des Schutzgutes Flache im Durchschnitt ermdglichen.

Des Weiteren kann durch die Kombination von Nutzungen eine Flacheninanspruchnahme
an anderer Stelle vermieden werden. Als Beispiele flir derartige Nutzungskombinationen
kdénnen Flachen zur Gewinnung solarer Energie auf Dach- und Fassadenflachen sowie die
Schaffung von Retentionsbecken auf Griinflachen genannt werden. Der Geltungsbereich
weist bisher keine Degradation des Schutzgutes Flache z.B. durch Nutzungseinschrankun-
gen o.A. auf.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,86 ha, wobei auf ca. 1,406 ha eine zusatzliche bauliche
Nutzung vorgesehen ist.

Die Flache ist unversiegelt und landwirtschaftlich genutzt.

Das Schutzgut Flache ist gegenlber folgenden Wirkfaktoren empfindlich:
- Verlust von Freiflachen durch Bebauung und Versiegelung

- Verlust von Nutzflachen bzw. Nutzungsverlagerung

- Zerschneidung

Durch das Vorhaben kommt es zu einem Verlust von Freiflachen durch Bebauung und Ver-
sieglung von insgesamt ca. 1,406 ha.

Die landwirtschaftlichen Flachen stehen nicht mehr fiir eine Bewirtschaftung zur Verfligung.
Der Verlust von landwirtschaftlichen Produktionsflachen schrankt die Entwicklungsmadglich-
keiten der Landwirtschaft weiter ein.

Die Planung orientiert sich an der bestehenden Rosenheimer StraBe und der Chiemsee-
straBe und ermdoglicht so die Nutzung bereits vorhandener Infrastruktur in Form von einer
ErschlieBung (StraBe, Leitungen fiir Ab- und Frischwasser etc.).

Baubedingt sind aufgrund der Art der Planung keine externen Baustelleneinrichtungsfla-
chen notwendig. Die baubedingten Auswirkungen werden daher mit einer geringen Erheb-
lichkeit beurteilt.

Die vorliegende Planung sieht die Kombination verschiedener Nutzungen auf engem Raum
vor, wobei zusatzlich auch eine Stapelung von Nutzungen wie Photovoltaik und Zisternen
im Gebiet fokussiert wird.

Unter Berlcksichtigung der MaBnahmen zum Fléchensparen werden die anlage- und be-
triebsbedingten Auswirkungen flr das Schutzgut Flache als mittel erheblich bewertet.

7.6.4.2 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Fldche

Schutzqut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte Gesamter-
9 Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Flache gering mittel mittel mittel

Tab. 7 Erheblichkeit zum Schutzgut Flache
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7.6.5 Schutzgut Boden

7.6.5.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Boden erfillen unterschiedliche natirliche Funktionen:

- Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-
men (Lebensraumfunktion),

- Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
laufen,

- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers.

Zusatzlich sind Béden grundsatzlich Standort fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
und Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Im Planungsgebiet kénnen gemaB Ubersichtsbodenkarte UEBK25 zwei Bodenarten vor-
kommen: Es sind Vorkommen von ,vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraun-
erde aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) Uber Schluff- bis Lehmkies
(Jungmorane, carbonatisch, zentralalpin gepragt) (Talsediment); im Untergrund carbonat-
haltig" [Legendeneinheit 30b] oder Vorkommen von ,Fast ausschlieBlich Braunerde und
Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm) Gber tie-
fem Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter)" [Legendeneinheit 22c] méglich (siehe
folgende Karte).

Pitte‘n'hart

O

22C O S(ralbne : Hohenberg

30b

Abb. 10 Auszug aus Ubersichtsbodenkarte UEBK25 von Bayern mit Kennzeichnung des

Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) - 0. MaBstab
Quelle: UmweltAtlas Bayern — Boden © 2024 LfU

Das Bodenausgangsgestein wird entsprechend der Bodenausgangsgesteinskarte BAGK500
als ,carbonatreicher Schotter, meist mit Hochflutlehm"™ bezeichnet. Die Gesteinsklassifika-
tion wird nach der digitalen geologischen Karte dGK25 mit ,Kies, wechselnd steinig bis
blockig, sandig bis schluffig (Till, korngestltzt)" beschrieben.

Entsprechend der Standortauskunft Baugrund des UmweltAtlas: Angewandte Geologie sind
im Untergrund ,nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert® zu erwarten.
Die zu erwartende mittlere Tragfahigkeit wird mit ,mittel bis hoch™ angegeben. Es handelt
sich bereichsweise um humose Bdden.

Altlasten sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

7.6.5.2 Baubedingte Auswirkungen

Mit der Realisierung der zusatzlichen Bauflachen ist eine Veranderung des Uberwiegend
unveranderten und damit natlrlichen Bodengefliges verbunden.

Durch die BaumaBnahmen wird auf den neuen Bauflachen der anstehende Boden beseitigt.
Durch eine mdégliche Unterkellerung der Gebaude kann ein Eingriff in tieferliegende und
bisher unbeeinflusste Bodenschichten erfolgen. Darlber hinaus kdnnen Belastungen der
Bodenflachen durch Verdichtung und Lagerung entstehen.

Durch die Bauarbeiten und der damit einhergehenden Versiegelung und Verdichtung
kommt es zu einem Ausfall beziehungsweise einer Stérung der Bodenfunktionen.

Generell ergeben sich folgende Auswirkungen:
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- Verringerung der Grundwasserneubildung,
- Verlust des Lebensraumes flr Pflanzen und Tiere.

Nachdem die Béden im Geltungsbereich mehrheitlich bisher wenig verandert worden sind,
und landwirtschaftlich wertvolle Béden das Plangebiet pragen sind die Beeintrachtigungen
flr das Schutzgut Boden insgesamt als hoch zu bewerten.

7.6.5.3 Anlagebedingte Auswirkungen

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) und damit die maximale versiegelbare Flache be-
tragt fir den Geltungsbereich 0,6. Es wird somit ein hoher Versieglungs- bzw. Nutzungs-
grad flr das Baugebiet festgesetzt.

Durch Versiegelung kommt es zu den gravierendsten anlagebedingten Auswirkungen. Auf
versiegelten Flachen wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens beeintrachtigt. Dies wie-
derum hat Einfluss auf den natlrlichen Bodenwassergehalt und die Grundwasserneubil-
dung. VermeidungsmaBnahmen kénnen diese Auswirkungen minimieren.

Zur Unterstiitzung der natirlichen Bodenfunktionen wird die versiegelte Flache durch Fest-
setzung der Verwendung sickerungsfahiger Belage fiir Stellplatze soweit mdglich begrenzt.

Die vorliegende Planung bewirkt im Bereich privater, zu begriinenden Freifldachen und der
geplanten Ausgleichsflachen im Randbereich des Planungsgebiets eine Bodenverbesserung
beziehungsweise zu einem Schutz des Bodens durch eine extensivierte Nutzung sowie
durch Gehdlzpflanzungen.

Die anlagebedingten Auswirkungen werden flir das Uberplante Gebiet insgesamt dennoch
als hoch eingestuft.
7.6.5.4 Betriebsbedingte Auswirkungen

In Anbetracht der vorhandenen Nutzungen im nérdlichen Planungsgebiet und der geplan-
ten Nutzung sind nach derzeitiger Einschatzung in Bezug auf das Schutzgut Boden keine
wesentlichen zusatzlichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Somit ergeben sich flir das Schutzgut Boden geringe betriebsbedingte Auswirkungen

7.6.5.5 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Boden

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Boden hoch hoch gering hoch

Tab. 8 Erheblichkeit zum Schutzgut Boden
7.6.6 Schutzgut Wasser

7.6.6.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Planungsgebiet weist entsprechend der Hydrogeologischen Karte HUK250 BGR fol-
gende hydrogeologische Merkmale auf:

Hydrogeologische Einheit: Glaziale Morénenablagerung (Wirm)
Gesteinsart: S Sediment

Verfestigung L Lockergestein

Hohlraumart: P Poren

Geochemischer Gesteinstyp m silikatisch / karbonatisch

Durchlassigkeit 12 maBig bis gering

Leitercharakter Grundwasser-Leiter / Geringleiter

Lithologie Geschiebemergel, Schluff, Sand, Kies und Steine
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Brunnen / Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete oder Brunnennutzungen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Oberflachengewasser und Oberflachenwasserabfluss

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewas-
ser.

Detaillierte Angaben Uber wild abflieBendes Oberflachenwasser liegen nicht vor. Entspre-
chend der Ubersichtskarte zu Oberflachenabfluss und Sturzfluten sind mittig im Gebiet
starke Abflussraten bei extremen Niederschldagen mdoglich (siehe folgende Karte).
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Abb. 11 Auszug aus der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut von Bayern mit

Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch rot umrandet) — o. MaBstab
Quelle: UmweltAtlas Bayern — Boden © 2024 LfU

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass es im Alpenraum im Rahmen des Klimawandels
allgemein verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem
Oberflachenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstanden
kommen kann.

Uberschwemmungsgebiete

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend UmweltAtlas Bayern - Naturgefahren we-
der innerhalb eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets
noch innerhalb einer Hochwassergefahrenflache.

Grundwasser

Entsprechend Standortauskunft ,Baugrund® des UmweltAtlas Bayern: Angewandte Geolo-
gie gibt es im Planungsgebiet keine Hinweise auf Stau- beziehungsweise Hangwasser oder
auf niedrige Grundwasserflurabstande.

Der geotechnische Bericht ermittelt den Grundwasserstand mit etwa 5 - 6m unterhalb
Gelénde.

7.6.6.2 Baubedingte Auswirkungen

Oberflachenwasserabfluss (wild abflieBendes Oberflachenwasser)

Wahrend der Bauphase sind SchutzmaBnahmen vor wild abflieBendem Oberfldchenwasser
zu treffen. Baubedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten und werden als gering er-
heblich eingestuft.

Grundwasser

Aufgrund der fehlenden Kenntnis bezlglich des Grundwasserflurabstands kénnen Auswir-
kungen auf das Grundwasser und der Grundwasserstrome nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Wahrend der Bauphase kann es z. B. durch die Anlage von Kellergeschossen oder
Tiefgaragen grundsatzlich zeitlich begrenzt zu einem Eingriff in das Grundwasser kommen.
Durch geeignete MaBnahmen (Abpumpen und Wiedereinleiten) kénnen diese Beeintrach-
tigungen als gering erheblich eingestuft werden. Stoffeintrdge von Olen oder Treibstoffen
wahrend der BaumaBnahmen in das Grundwasser sind bei Einhaltung der technischen Vor-
schriften nicht zu erwarten.
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Grundsatzlich nimmt der Geschitztheitsgrad des Grundwassers infolge der BaumaBnahme
ab. Erhebliche Eingriffe infolge einer Barrierewirkung durch in das Grundwasser hineinra-
gende gréBere Baukdrper sind allerdings in Folge der geringen Baudichte (im Verhaltnis
zum Gesamtwasserregime) nicht zu erwarten. Gravierende Veranderungen der Grundwas-
serstrome sind daher nach derzeitiger Einschatzung nicht zu erwarten.

Die baubedingten Auswirkungen werden als gering erheblich eingestuft.

7.6.6.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Ahnlich wie beim Schutzgut Boden, ist in Bezug auf die Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser vor allem die H6he der Versiegelung maBgebend. Eine Reduzierung der Versicke-
rungspotenziale des Bodens reduziert auch die Méglichkeit zur Grundwasserneubildung.

Auf befestigten und versiegelten Flachen wird der Oberflachenabfluss z. T. beschleunigt.
Gleichzeitig wird das Rickhaltevolumen des belebten Bodens vermindert.

Fir die Baugrundstiicke wird die Grundflachenzahl auf 0,6 begrenzt. Als Kompensations-
maBnahme wird, im Sinne einer gleichmaBigen Oberflachenwasserableitung und damit ei-
ner Unterstlitzung des Wasserhaushalts, eine Begrenzung der versiegelten Flache durch
zum Beispiel Festsetzung von wasserdurchlassigen Beldgen fiir Stellplatze angestrebt.

Als weitere MinimierungsmaBnahme sind Uberdachte Stellplatze, wenn sie mit Flachda-
chern hergestellt werden, zu begriinen. Das zuriickgehaltene und verdunstete Regenwas-
ser tragt zur Erhaltung des ortlichen Wasserkreislaufs bei.

Nach derzeitiger Einschatzung ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
auf den Baugrundstiicken mdglich.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen werden derzeit als gering erheblich eingestuft.

7.6.6.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Wasser

Schutzaut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Oberflaichengewdsser nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht
betroffen
Oberflaichenwasser- erin erin erin erin
abfluss g 9 g g g g g g
Grundwasser gering gering gering gering

Tab. 9 Erheblichkeit zum Schutzgut Wasser

7.6.7 Klima und Lufthygiene

7.6.7.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Planungsgebiet wird der Klimaregion ,siidbayerisches Hiigel- und Bergland" zugeord-
net.

Das Klima des tertiaren Higellandes, die naturrdumliche Haupteinheit, in der sich das Plan-
gebiet befindet, ist maBig kiihl, die Niederschldage nehmen mit 900 bis 1.050 mm im Jahr
nach Sdden zu. Die mittlere Jahrestemperatur betragt 7 - 7,5 °C.

Durch die vorhandene Nutzung und die besiedelten Bereiche im Nahbereich des Planungs-
gebiets sind zumindest temporare Vorbelastungen durch siedlungstypische Emissionen wie
Heizabgase und ahnlichem anzunehmen.

Das Uberplante Gebiet stellt kein Gberregional bedeutsames Kaltluftentstehungsgebiet dar
und Ubernimmt somit keine herausragende lokalklimatische Ausgleichsfunktion.

Die vorherrschende durchschnittliche stiindliche Windrichtung in Pittenhart ist das ganze
Jahr Uber vom Westen. Die durchschnittliche stiindliche Windgeschwindigkeit weist im Ver-
lauf des Jahres geringe jahreszeitliche Variationen auf (Quelle: Weatherspark.com).
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Das Klimainformationssystem Bayern (BayKIS) liefert Informationen Gber die mdglichen
zukilnftigen Klimaentwicklungen in verschiedenen Regionen Bayerns bis zum Jahr 2100.
Verschiedene Klimaszenarien verdeutlichen dabei die Entwicklung der kiinftigen globalen
Treibhausgasemissionen in Abhangigkeit von global umgesetzten KlimaschutzmaBnahmen.
So gibt es ein Szenario mit Klimaschutz, bei welchem die Treibhausgaskonzentration lang-
fristig stabilisiert und somit die 2-Grad-Obergrenze nicht tberschritten wird. Des Weiteren
gibt es ein Szenario mit gemaBigten Klimaschutz und ein Szenario ohne Klimaschutz.

Fur die Region Rosenheim - Berchtesgadener Land - Traunstein liefern die verschiedenen
Emissionsszenarien im Uberblick folgende Anderungssignale:

Mittlere Jahrestemperatur Jahresniederschlag
Zukunft
Minimum Mittelwert Maximum Minimum Mittelwert Maximum
o o o - (o) 0, 0,
Nahe Zukunft + 0,_8 C + 1,_0 C + 1,_5 C 11,_4 Yo + 4,_1 Yo + 10_,5 %o
(2021 - 2050) bis bis bis bis bis bis
+0,9 °C +1,5°C + 2,2 °C + 0,5 % +4,3% + 13,2 %
o o o - 0, 0,
Mittlere Zukunft | T Ot;igs i+ 1b'i25 Cl+ 1616s c 1:;2 o | y26%bis | T 1'2 Yo
- o)
(2041 -2070) | | 1 70c | +2,3°C | +32°C | +1,2% +4,4% +12,7 %
+ 0,8 °C +1,1°C + 1,6 °C - 18,8 % +2,7% + 12,0 %
Ferne Zukunft ; ; . ' . !
2071 - 2100) bis bis bis bis bis bis
+ 3,1 °C + 4,0 °C + 4,8 °C +1,8% +6,3% + 18,8 %

Tab. 10 Anderungssignale Mittlere Jahrestemperatur / Jahresniederschlag
Datenquelle: Bayerisches Klimainformationssystem BayKIS © 2023 LfU

7.6.7.2 Baubedingte Auswirkungen

Durch die Errichtung der geplanten Gebdude entstehen tempordre Belastungen durch
Staubentwicklung, An- und Abtransport. Sie stellen im Hinblick auf das Kleinklima sowie
auf die Lufthygiene eine temporare, geringe Belastung dar.

Baubedingt sind demnach nur geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten.

7.6.7.3 Anlagebedingte Auswirkungen
Durch die Planung gehen keine wesentlichen Gehdélzstrukturen verloren.

Die ortbildpragenden Strukturen im Westen des Planungsgebiet (Baumreihe aus Birken)
bleiben erhalten und werden planungsrechtlich gesichert.

Mit nachteiligen Auswirkungen auf bestehende Kaltluftbahnen ist nicht zu rechnen.

Anlagebedingt sind demnach nur geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten.
7.6.7.4 Betriebsbedingte Auswirkungen

Flachenaufheizung

Die versiegelten Fldchen reagieren sehr empfindlich auf die Sonneneinstrahlung. Dies flihrt
zu einem schnelleren Aufheizen und hdéheren Oberflachentemperaturen im Vergleich zur
natlirlichen Bodenoberflache. Mit der Aufheizung erfolgt ein Absinken der relativen Luft-
feuchte. Uber den versiegelten Flachen entstehen somit trockenwarme Luftpakete.

Es sind aber lediglich lokal begrenzte Verénderungen des Mikroklimas, d.h. des Klimas der
bodennahen Luftschicht, zu erwarten. Im Vergleich zur bestehenden landwirtschaftlichen
Nutzung wird sich mit der zusatzlichen Bebauung grundsatzlich eine Erhéhung der Flachen-
aufheizung ergeben. Es liegen mittlere Beeintrachtigungen flr das Schutzgut Klima/Luft
vor.
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Schadstoffemissionen

Mit der Ausweisung des Mischgebiets wird, mit Ausnahme der Tankstelle, die Ansiedlung
von Betrieben ausgeschlossen, die Schadstoffe emittieren. Nach Fertigstellung der Ge-
bdude ist durch die Versorgung mit Strom und Warme mit einem SchadstoffausstoB zu
rechnen. Durch die gesetzlichen Rahmenbedingungen ist der SchadstoffausstoB auch durch
den hohen Dammstandard der Gebaudehiille und den Einsatz erneuerbarer Energien als
gering einzustufen.

Durch den Betrieb der Tankstelle ist kleinflachig potenziell die Gefahr von Immissionen
gegeben. Durch Einhaltung der gesetzlichen Anforderungen kénnen negative Auswirkun-
gen auf umliegende Nutzungen vermieden werden.

Das Verkehrsaufkommen wird sich durch das geplante Vorhaben erhéhen, ist jedoch aus-
schlieBlich vom Ziel- und Quellverkehr bestimmt. Durch die Errichtung des Nahversorgers
und der Tankstelle kann es zu einer moderaten bis mittleren Steigerung des Zielverkehrs
kommen. Durch den zuséatzlichen Verkehr und SchadstoffausstoB ist daher mit Auswirkun-
gen mittlerer Erheblichkeit zu rechnen.

Betriebsbedingt sind zusammenfassend mittlere Auswirkungen auf das Kleinklima zu er-
warten.

Erneuerbare Energien und MaBnahmen zum Klimaschutz

Grundsatzlich sollen erneuerbare Energien starker genutzt werden.

Art. 44a BayBO regelt die Photovoltaikpflicht (PV-Pflicht) u. a. fir Nichtwohngebaude (Abs.
2). Auf geeigneten Dachflachen sind demnach Anlagen zur Erzeugung von Strom aus so-
larer Strahlungsenergie in angemessener Auslegung (Modulflache Gber mindestens 1 / 3
der geeigneten Dachflache) zu errichten und zu betreiben.

Erganzend setzt der Bebauungsplan eine PV Pflicht auch fir Wohngebdude fest.

Entsprechend Energie-Atlas Bayern ist die Region Pittenhart grundsatzlich fiir eine Nutzung
oberflachennaher Geothermie geeignet. Die Standorteignung wird grundsatzlich fir Erd-
warmekollektoren, -sonden und Grundwasserwarmepumpen bestatigt. Im Sinne eines Um-
baus der Energieversorgung hin zu erneuerbaren Energien wird eine fachgerechte Nutzung
der Erdwarme als ressourcenschonende Energiequelle empfohlen. Die mdgliche Umsetzung
einzelner Anlagen ist im Einzelfall detailliert zu prufen.

GroBflachige Fassaden mit geringen Offnungen sollten zur Verschattung der Fassaden, ver-
minderten Reflexion und damit geminderte Aufheizung des Gebaudes sowie im Sinne einer
Verbesserung des lokalen Mikroklimas mit Kletterpflanzen oder Spalierbdumen bepflanzt
werden. Auf eine heimische Artenauswahl ist dabei zu achten.

7.6.7.5 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Klima und Lufthygiene

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Klima / Luft gering gering mittel gering

Tab. 11 Erheblichkeit zum Schutzgut Klima und Lufthygiene
7.6.8 Schutzgut Orts- / Landschaftsbild

7.6.8.1 Beschreibung Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich im stdlichen Rand von Pittenhart an der KreisstraBe TS
21.

Das Areal ist durch die angrenzende Bebauung und umliegenden landwirtschaftlichen Fla-
chen vorgepragt. Die am westlichen Rand des Gebiets liegende Baumreihe aus Birken stellt
eine kleinrdumig wirksame Grinstruktur am sidlichen Ortseingangsbereich von Pittenhart
dar.
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Die weiteren, unmittelbar an das Plangebiet grenzenden Grunstrukturen, sind nicht als
Eingriinungsstrukturen zur Gestaltung eines flieBenden Ubergangs von Natur in den besie-
delten Bereich geeignet.

Das Gelande ist im Wesentlichen eben. Es bestehen Sichtbeziehungen zum Kirchturm der
nordlich den Plangebiets liegenden Kirche St. Nikolaus.

biets (schematisch blau umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2024 StMFH; Geobasisdaten: © 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung

Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild hangen ab von der Art und dem MaB3
der konkret geplanten Bebauung.

7.6.8.2 Baubedingte Auswirkungen

Wadhrend der Bauzeit kann es fir die Anwohner in der naheren Umgebung zu visuellen
Beeintrachtigungen durch Baukrane, Materiallager und -transporte kommen. Aufgrund der
zeitlichen Begrenzung werden diese baubedingten Auswirkungen als gering erheblich ein-
gestuft.

7.6.8.3 Anlage-, betriebsbedingte Auswirkungen

Eine Beanspruchung von Gehdlzbestéanden als pragende Elemente in der Landschaft findet
nicht statt.

Der Geltungsraum und das Erscheinungsbild werden sich durch die geplante Bebauung
jedoch verandern. Die Auffalligkeit in der Landschaft ist von Faktoren wie Sichtbarkeit der
Gebaude und Blickbeziehungen in die Landschaft abhangig.

Um den mit dem Vorhaben verbundenen Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren, sind
im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die eine der 6rtlichen Situation angemessene
Gestaltung und Freiraumstruktur sicherstellen. Es handelt sich hier insbesondere um die
Ausbildung von naturnahen Flachen zur Eingriinung sowie weitere Festsetzungen zur Grin-
ordnung. Die Sicherung von Ausgleichsflachen in den sidlichen und &stlichen Randberei-
chen vermeidet eine weitere Ausdehnung in die angrenzende Landschaft und beschrankt
gleichzeitig die Einsehbarkeit der geplanten baulichen Entwicklung.

Unterstltzt durch eine gute landschaftsorientierte und standorttypische Eingriinung des
Baugebiets (Mindestpflanzgebot, Mindestqualitat) wird eine harmonische Einbindung in die
bebaute und naturrdumliche Umgebung erwartet.

Insgesamt sind fiir das Schutzgut Orts- / Landschaftsbild, in Anerkennung der bestehenden
Nutzung und aufgrund der GroBe der geplanten Erweiterungsflachen sowie in Bericksich-
tigung der geplanten Flachen zur Eingriinung, geringe Auswirkungen durch die Verande-
rung des Landschaftsbildes zu erwarten.

7.6.8.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Landschaftsbild
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Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit

Landschaftsbild gering gering gering gering

Tab. 12 Erheblichkeit zum Schutzgut Landschaftsbild

7.6.9 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

7.6.9.1 Beschreibung Bestand

Entsprechend der Denkmalliste fliir die Gemeinde Pittenhart des Bayerischen Landesamts
fir Denkmalpflege BLfD mit Stand vom 13.04.2023 sind weder innerhalb noch unmittelbar
angrenzend an den Geltungsbereich Baudenkmale verzeichnet.

Die Bau- und Bodendenkmale im Nahbereich der Planung liegen jeweils auf der nérdlichen
Seite der KreisstraBBe (siehe folgende Karte und Tabelle).

D-1-8040-0234

D-1-89-137-1

=

D-1-89-137-4

D-1-89-137-6

/
Zeld

I@eanarn . v
p Sy D-1-89-137-47

T o A

Ro
Omerweg 1822

a0

A7 2,
‘lesstrd;

Abb. 13 Denkmaldaten mit Bau- und Bodendenkmalern (rot gekennzeichnet), mit Kenn-

zeichnung des Planungsgebiets (schematisch blau umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas — Denkmal © StMFH; Geobasisdaten © 2024 Bayerische Vermessungsverwal-
tung; Pittenhart © 2024 BLfD

Aktennummer

Bezeichnung/ Kurzbeschreibung

D-1-8040-0234

Untertdgige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der
Kath. Pfarrkirche St. Nikolaus in Pittenhart und ihrer Vorgdngerbauten.

D-1-89-137-1

Kath. Pfarrkirche St. Nikolaus, im Kern spétgotisch, 1846/47 durchgreifend
umgebaut und vereinheitlicht; mit Ausstattung, sddliche und sidddstliche
Friedhofsmauer mit Blendbdégen und historistischen Grabmélern, vorgesetzt
gedeckter Kolonnadengang, um 1900.

D-1-89-137-4

Kornspeicher, syn. Getreidespeicher, syn. Getreidekasten, syn. Troadkas-
ten, syn. Traidkasten, syn. Kornkasten, syn. Haberkasten, syn. Haferkasten,
Scheune, syn. Stadel, syn. Scheuer

D-1-89-137-6

Kath. Pfarrhaus, zweigeschossig mit Halbwalmdach, erbaut 1809/10.

D-1-89-137-47

Kriegerdenkmal, Obelisk mit Inschrift und Militaria-Relief, bez. 1908, erwei-
tert nach 1945 wohl unter Zweitverwendung einer neubarocken Bogenarchi-
tektur.

Tab. 14 Denkmaldaten mit Bau- und Bodendenkmalern
Quelle: BayernAtlas — Denkmal © StMFH; Geobasisdaten © 2024 Bayerische Vermessungsverwal-
tung; Pittenhart © 2024 BLfD
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7.6.9.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Direkte Auswirkungen durch den Bebauungsplan auf die Baudenkmaler sind nach derzeiti-
ger Einschatzung nicht zu erwarten.

Bodendenkmaler, die bei der Ausfiihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten, unterlie-
gen allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSch@G). Sie sind dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege BLfD oder der Un-
teren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

7.6.9.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Kultur und

Sachgiiter
Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Kultur- und Sach- . . . . . . liegt nicht
giiter liegt nicht vor liegt nicht vor liegt nicht vor vor

Tab. 13 Erheblichkeit zum Schutzgut Kultur- und Sachguter

7.6.10 Wechselwirkungen

Die nach Vorgaben des BauGB zu be-
trachtenden Schutzglter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem
MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern sowie Wech-
selwirkungen aus Verlagerungseffekten
und komplexe Wirkungszusammen-
hange unter Schutzgiitern zu betrach-
ten.

Wechsel-
wirkungen

Die aus methodischen Griinden auf
Teilsegmente des Naturhaushalts, die 7 i AL
sogenannten Schutzgliter, bezogenen < . “
Auswirkungen betreffen also ein stark 5 R Tiere
vernetztes komplexes Wirkungsgefiige. :
Die folgende Tabelle erlaubt einen Uber-
blick und liefert Beispiele flir moégliche
Wechselwirkungen der diversen Schutz-
glter.

% Kultur-/

U T T Ty ¥
Sachguter 7 & Landschattsbild/

- Erholung

Im vorliegenden Fall ist auf Grundlage
der vorliegenden Erkenntnisse jedoch  Abb. 15 Darstellung der Schutzgtter und
nicht davon auszugehen, dass diese deren Wechselwirkungen
Wechselwirkungen zwischen den Quelle: Wikifk5" d.er HOChS(':hl:JIe far Wirtschaft
Schutzgitern zu z__usatzllchen erhebli- ;’Sl‘ijaUB”;;’I‘(’(‘?'%N;WE?;CVG‘E'S“”Q‘E” © 2009
chen Belastungen flihren werden.

o
b S q A Kultur-
L 5 -
3= Mensch Tiere und Flache Boden Wasser Klima Land und Sach-
= Pflanzen und Luft schaft +
glter
Mensch Nahrungs- Lebensraum Grundlage Trinkwasser- Luftqualitat Erholungs- Schonheit
grundlage der Land- sicherung / sowie Mikro- raum und des Lebens-
Schénheit wirtschaft Nahrungs- und Makro- Identifika- umfelds
des Lebens- versorgung klima als tion Schaffung
umfeld Oberflachen- | Einflussfak- und Erhalt
gewasser als | tor auf den
Erholungs- Lebensraum
raum
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o
b S . . Kultur-
32 Tiere und u Klima Land- u
§ £ Mensch Flache Boden Wasser und Sach-
] Pflanzen und Luft schaft -
= giiter
Tiere und Erholung in Lebensraum Boden als Oberflachen- Luftqualitat Landschaft Kulturgiter
Pflanzen der Land- Lebensraum gewasser als sowie Mikro- als vernet- als Lebens-
schaft als Lebensraum und Makro- zendes Ele- raum
Storfaktor Bodenwas- klima als ment von
ser als Einflussfak- Lebensrau-
Wachstums- | tor auf den men
grundlage Lebensraum
Flache Zerschnei- Abgeson- Bodenbil- Grundlage Grundlage Wahrnehm-
dung und derte Berei- dung und flr Neubil- flr Verduns- barkeit im
Verinselung che fiihren Ausgleichs- dung von tung und Raum
durch Ge- zu isolierten prozesse Grundwasser | Windbildung
b&dude und Populationen Verduns-
StraBen tungsflache
Degradation
durch Bau-
verbotszo-
nen
Boden Erholung in Vegetation Bodenauf- Einfluss auf Einfluss auf Bewegte To- Bodenabbau
der Land- als Erosions- | bau die Boden- die Boden- pografie er- Verénderung
schaft und schutz entstehung entstehung héht Erosi- durch Inten-
Bewirtschaf- Einfluss auf u. -zusam- u. -zusam- onsrisiko sivhutzun-
tung bewirkt | die Boden- mensetzung mensetzung gen / Aus-
Verdichtung entstehung Bewirkt Ero- Bewirkt Ero- beutung
und Erosion u. -zusam- sion sion
mensetzung
Wasser Erholung als Vegetation Grundwas- Einfluss auf Wirtschaftli-
Stérfaktor als Wasser- serfilter Grundwas- che Nutzung
speicher u. - Wasserspei- serneubil- als Stérfak-
filter cher dung tor
Entstehung
von Kalt-
und Frisch-
luft
Klima Gesunde Le- Einfluss der Einfluss auf Einfluss Gber Einfluss auf
und Luft bensverhalt- Vegetation Mikroklima Verduns- Mikroklima
nisse auf Kalt- Speicherung tungsrate
und Frisch- von klima-
luftentste- schadlichen
hung Gasen
Land- Bauwerke, z. Bewuchs Bodenrelief Oberflachen- Kulturglter
schaft B. Larm- und Arten- als charakte- gewasser als als Charak-
schutzanla- reichtun als risierendes Charakteris- teristikum
gen als Stor- Charakteris- Element tikum der der Eigenart
faktor tikum der Natirlichkeit
Entwicklung Natdrlichkeit und Eigenart
einer typ. und Vielfalt
Kulturland-
schaft
Kultur- Erholung als Substanz- Archivfunk- Erosion von Luftqualitat
und Sach- | Storfaktor schadigung tion Baudenkma- als Einfluss-
- lern faktor auf
AT Substanz

Tab. 14 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern
Tabelle nach Schrodter / Habermann-NieBe / Lehmberg: ,Umweltbericht in der Bauleitplanung®,
2004, verandert und erganzt

7.7 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung (Basisszenario)

Eine grundsatzliche Variante ist die Nullvariante. Bei dieser wiirde das Gelédnde unverandert
erhalten bleiben. Insgesamt wiirde die Nullvariante zu keinen wesentlichen Anderungen im
Vergleich zum jetzigen Bestand flihren, so dass keine negativen Auswirkungen zu erwarten
waren. Die bestehende Halle kénnte weiterhin genutzt werden, da die Nutzung genehmigt
ist.

Bei Nichtrealisierung wiirde das Planungsgebiet weiterhin als landwirtschaftliche Flache zur
Verfligung stehen. Eine bauliche Nutzung wirde nicht stattfinden. Eine Flachenversiege-
lung durch Gebdude und Verkehrsanlagen (Zufahrten) waren nicht gegeben, die Versiege-
lung des Bodens wiirden entfallen. Der Umweltzustand wiirde sich nicht verschlechtern.
Ein Aufwertungspotenzial fir Arten- und Biotopschutz ware mdglich.

Die durch die Planung entstehenden negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter wiirden
nicht stattfinden.
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Bei einer Nichtbebauung der Flache und einer weiteren landwirtschaftlichen Nutzung wir-
den sich keine Veranderungen des Landschafts- und Ortsbildes ergeben. Eine Veranderung
(Verbesserung oder Verschlechterung) des Schutzgutes Natur und Landschaft wiirde sich
bei einer weiteren ordnungsgemaBen landwirtschaftlichen Nutzung ("gute fachliche Pra-
xis") nicht ergeben.

Die moderne Landwirtschaft ist unter Einhaltung der geltenden Fachgesetze und aufgrund
von Cross-Compliance-Vorschriften (Bindung bestimmter EU-Agrarzahlungen an Verpflich-
tungen aus den Bereichen ,Umweltschutz®, ,,Gesundheit von Mensch, Tier und Pflanze"
sowie ,Tierschutz") sowohl an die Erhaltung von Flachen in einem guten landwirtschaftli-
chen und 6kologischen Zustand als auch an die Einhaltung von Mindestanforderungen in
der Betriebsfiihrung (z. B. Nitratrichtlinie) gebunden.

Trotzdem werden vor allem intensiv bewirtschaftete Flachen bei einer weiterfiihrenden

landwirtschaftlichen Nutzung auch potenziellen Beeintrachtigungen ausgesetzt. Hierzu

zahlen zum Beispiel:

- vielfache und hdaufige Mahden bei der Griinlandnutzung (mehr als 3 Mahdtermine pro
Jahr),

- groBe Pflugtiefen, zeitweises und damit erosionsanféalliges Offenliegen von Boden
ohne Bewuchs bei Ackerflachen und

- stoffliche Eintrdge durch Einsatz von Dingung und Pflanzenschutzmittel wie z. B.
Pestizide, Fungizide und Insektizide.

Allgemein sind die Beeintrachtigungen durch eine intensive landwirtschaftliche Bewirt-
schaftung allerdings wesentlich geringer anzusetzen als die Versiegelung, die durch die
Realisierung des Vorhabens entstehen wirde.

Eine Erweiterung und damit Sicherung des bestehenden Schreinereibetriebs ware nicht
moglich. In Pittenhart wiirde weiterhin der Bedarf flir einen Nahversorger bestehen. Der
Bedarf an Wohnflache ware weiterhin hoch.

7.8 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan ,Wimmacker" werden MaBBnahmen zur Vermeidung und Verringerung
von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaft festgesetzt. Diese sind:

Schutzgut Mensch / Orts- und Landschaftsbild
- Entwicklung und Erweiterung eines vorgepragten Standortes.
- Durchgrinung des Plangebiets mit Pflanzen mit Mindestqualitaten.

- Umfassende und detaillierte Festsetzungen zur Grinordnung, wie zum Beispiel Ent-
wicklung von Grunflachen, Mindestpflanzgebote standortgerechter und klimavertrag-
licher Baume und Straucher, Vorgaben zu Mindestqualitaten, Ausbildung naturnaher
Heckenpflanzungen etc.

- Anbindung an vorhandene Siedlungseinheit.

- Ho6henbegrenzung der Gebaude.

- Teilweise Erhalt und Sicherung von landschaftsbildpréagenden, geschitzten Gehdlz-
strukturen.

- Begrenzende Vorgaben zur Gelandemodellierung, keine Ausbildung von Stiitzmauern
zulassig.

Schutzqgut Pflanzen und Tiere
- Gestaltung von Stellplatzen mit wasserdurchlassigen Belégen.

- Uberwiegende Nutzung / Beanspruchung von Fldchen mit einer geringen Biotopaus-
stattung und geringen Bedeutung flr die Tier- und Pflanzenwelt.

- Ausfihrung von Einfriedungen ohne Sockel und einer Bodenfreiheit von mind. 15 cm.
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- Umfassende und detaillierte Festsetzungen zur Grinordnung, wie zum Beispiel Ent-
wicklung von Grinflachen, Mindestpflanzgebote standortgerechter und klimavertrag-
licher Baume und Straucher, Vorgaben zu Mindestqualitaten, Ausbildung naturnaher
Heckenpflanzungen etc.

- Begrenzende Vorgaben zur Geldandemodellierung, keine Ausbildung von Stitzmauern
zulassig.

- Empfehlungen / Forderung der Nutzung von erneuerbaren Energien.

Schutzqut Boden / Wasser

- Soweit moéglich Reduzierung der versiegelten Flachen unter Verwendung sickerfahi-
ger offener Belage, zum Beispiel im Bereich der Stellplatze.

- Versickerung der anfallenden Dachwasser und Niederschlagswasser bevorzugt in
Muldensysteme oder Mulden-Rigolensysteme.

- Festsetzungen zum Rickhalt von Niederschlagswasser durch Zisternen.
- Festsetzung von Grin- und Freiflachen zur Ein- und Durchgrinung.

- Einhaltung der Orientierungswerte des § 17 BauNVO zur Bestimmung des MaBes der
baulichen Nutzung.

- Anpassung des Baugebiets an die vorhandene Topografie bzw. Vorgaben zur Hohen-
lage der Gebaude zur Vermeidung gréBerer Erdmassenbewegungen sowie von we-
sentlichen Veranderungen der Oberflachenformen.

- Begrenzende Vorgaben zur Gelandemodellierung, keine Ausbildung von Stitzmauern
zuldssig.

Schutzgut Klima / Luft
- Keine zusammenhangende Bebauung, somit ist keine Riegelwirkung gegeben.

- Individuelle Umsetzung einer umweltfreundlichen Warme- und Stromversorgung der
Gebéude.

- Wahrung groBtmaoglicher Abstande zu angrenzenden bebauten Bereichen zur Ermdég-
lichung von Kalt- und Frischluftabfluss.

- Umfangreiche und detaillierte Festsetzungen zur Sicherstellung einer umfassenden
Ein- und Durchgriinung.

- Empfehlungen / Férderung der Nutzung von erneuerbaren Energien.

Schutzqut Landschaftsbild

- Vorgaben zur Sicherstellung einer Durchgriinung,

- Begrenzung der Héhenentwicklung von Gebauden,

- Erhalt und Sicherung bestehender Gehdlzstrukturen.

7.9 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung - Ausgleichserfordernis

Der Leitfaden , Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung (erganzte Fassung)" (Bayer. Staatsministerium fir Landesentwicklung und
Umweltfragen StMLU, 2003) regelt die Umsetzung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung.

Das Planungsgebiet liegt im AuBenbereich, die Vorhaben sind nicht privilegiert im Sinne
des § 35 BauGB. Fir die Bereiche ist gemaB § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sowie § 18 BNatSchG
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden.

Im Bebauungsplan sind MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen fest-
gesetzt (KompensationsmaBnahmen).

Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutz-
gebiete (SPA-Gebiete) im Sinne von § 32 BNatSchG (NATURA 2000-Gebiete).
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Biotope oder Lebensstatten gemaB § 30 BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG bleiben von
der Planung unberthrt. In Waldflachen oder geschiitzte Landschaftselemente (Feldge-
hoélze) wird nicht eingegriffen.

Die Ermittlung des Ausgleichs erfolgt im Regelverfahren.

Geltungsbereich des Planungsgebiets: ca. 18.600 m=2
Flachen mit Baubestand abzgl. ca. 4.180 m?2
Gesamte Eingriffsflache Geltungsbereich ca. 14.420 m2

einschl. beanspruchter Flachen im baulichen Umgriff
7.9.1 Bestimmung der Gebietskategorie und des Eingriffstyps

Gebietskategorie

Die baulichen Eingriffe erfolgen auf Flachen mit unterschiedlicher Bedeutung fir Natur-
haushalt und Landschaftsbild:
- Intensiv genutzte Flachen flr die Landwirtschaft,

- Beanspruchte und anthropogen geprdagte Flachen im Gebaudeumfeld, z. T. mit be-
stehendem Gehdlzbestand

Zur Einordnung des Eingriffs erfolgt mit der Typisierung der Flachen auch die Zuordnung
der Wertigkeit des Geltungsbereichs. Diese Zuordnung erfolgt als Gesamtbewertung Uber-
greifend Uber die einzelnen Schutzglter (siehe folgende Tabellen und Karte).

Eingriffsbereich:
Intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen, Acker- / Griinlandnutzung

Schutzgut Kategorie Merkmal
Arten- und Lebens- I Intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen,
raum Acker- / Grinlandnutzung
Boden II Anthropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs

Keine Oberflachengewasser, keine Anzeichen fiir hohe
Grundwasserstande, wesentliche Auswirkungen auf das

Wasser I Grundwasser und die Grundwasserstréme sind nicht zu
erwarten
. Flachen ohne kleinklimatisch wesentlich wirksame Luft-
Klima / Luft I
austauschbahnen
Landschaftsbild II Ausgeraumte, strul_<turarm¢ Agrarlandschaft,
Lage mit Fernwirkung
Gesamt- I (Gebiet geringer Bedeutung
bewertung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild)

Tab. 15 Einstufung des Zustands des Planungsgebietes nach den Bedeutungen der
Schutzglter gemaB Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" An-
hang Teil A ,Bewertung des Ausgangszustands"

Nachdem in der Auflistung der einzelnen Schutzglter die Kategorie I Uberwiegt, wird das
Planungsgebiet in der Gesamtbewertung der Kategorie I (Gebiete geringer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild) zugeordnet.

> Intensiv genutztes Griinland: Kategorie I
Gebiete geringer Bedeutung f. Naturhaushalt u. Landschaft

Aufgrund der mittleren Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild der Schutzgtter
Boden und Landschaftsbild ist tendenziell in Bezug auf den Kompensationsfaktor grund-
satzlich ein mittlerer bis oberer Wert zu wahlen.

Die geplante Ausweisung der Ausgleichsflachen unmittelbar angrenzend an die Eingriffs-
bereiche und die damit verbundene extensive und naturnahe Auspragung der Eingriinungs-
flachen bewirken eine Minderung der negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild.
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Im Zusammenhang mit weiteren Vorgaben zur Ein- und Durchgriinung und zur Begrenzung
der Versiegelung erfolgt die Zuordnung des Kompensationsfaktors im mittleren Wertebe-
reich.

Eingriffsbereich:
Baumreihe
Eingriffsflachen
Schutzgut Kategorie Merkmal
Arten- und Siedlungsgehdlze aus Uberwiegend einheimischen Arten,
II Freiflachen in Gebaudeumfeld, in Teilen landwirtschaft-
Lebensraum . .
lich genutzt (Griinland)
Boden II Anthropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs
Keine Oberflachengewdsser, keine Anzeichen fiir hohe
Wasser I Grundwasserstande, wesentliche Auswirkungen auf das
Grundwasser und die Grundwasserstréme sind nicht zu
erwarten
. Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustausch-
Klima / Luft I
bahnen
Landschafts- II Bisherige Ortsrandbereiche mit bestehenden eingewach-
bild senen Eingriinungsstrukturen
Gesamt- II (Gebiet mittlerer Bedeutung
bewertung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild)

Tab. 16 Einstufung des Zustands des Planungsgebietes nach den Bedeutungen der
Schutzglter gemaB Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" An-
hang Teil A ,Bewertung des Ausgangszustands"

In der Gesamtbetrachtung der einzelnen Schutzgiiter wird das Planungsgebiet der Katego-
rie Il (Gebiete mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild) zugeordnet.

> vorgepragte Bereiche: Kategorie II
Gebiete mittlerer Bedeutung f. Naturhaushalt u. Landschaft

Durch die Planung wird in die vorhandenen Gehdlzstrukturen eingegriffen. Die bestehenden
Geholzstrukturen stellen flr das 6rtliche Kleinklima, aber vor allem fir Artvorkommen und
das Landschaftsbild eine mittlere Bedeutung am ansonsten Strukturarmen Ortsrand von
Pittenhart dar. Der Gehdlzbestand weitgehend erhalten.

Die Zuordnung des Kompensationsfaktors erfolgt daher im unteren Wertebereich.

Eingriffsbereich:
Vorgepragte Bereiche im Gebdudeumfeld, z. T. mit Gehélzbestand

Eingriffsflachen

Schutzgut Kategorie Merkmal
Arten- und Siedlungsgehdlze aus Uberwiegend einheimischen Arten,
III .
Lebensraum Alte Einzelhecke
Boden II Anthropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs

Keine Oberflachengewdsser, keine Anzeichen fir hohe
Grundwasserstande, wesentliche Auswirkungen auf das

Wasser I Grundwasser und die Grundwasserstrome sind nicht zu
erwarten
. Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustausch-
Klima / Luft I
bahnen
Landschafts- III Bereiche mit Ensemblewirkung (kleinrdumig struktu-
bild riert)
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Eingriffsflachen
Schutzgut Kategorie Merkmal
Gesamt- II (Gebiet mittlerer Bedeutung
bewertung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild)

Tab. 17 Einstufung des Zustands des Planungsgebietes nach den Bedeutungen der
Schutzglter gemaB Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" An-
hang Teil A ,,Bewertung des Ausgangszustands"

In der Gesamtbetrachtung der einzelnen Schutzgliter wird das Planungsgebiet der Katego-
rie II (Gebiete mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild) zugeordnet.

> vorgepragte Bereiche: Kategorie II
Gebiete mittlerer Bedeutung f. Naturhaushalt u. Landschaft

Durch die Planung wird in die vorhandenen Gehdlzstrukturen eingegriffen. Die bestehenden
Geholzstrukturen stellen flir das ortliche Kleinklima, aber vor allem fir Artvorkommen und
das Landschaftsbild eine mittlere bis hohe Bedeutung am ansonsten Strukturarmen Orts-
rand von Pittenhart dar.

Die Zuordnung des Kompensationsfaktors erfolgt daher im oberen Wertebereich.

Eingriffstyp/Eingriffsschwere

Entsprechend Festsetzung des Bebauungsplanes ist innerhalb des Planungsgebiets fiir die
Uberbaubaren Grundflachen des Sondergebiets eine GRZ von 0,6 zuldssig.

In Anwendung der Einstufung entsprechend Leitfaden des StMLU zur ,Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung, erganzte Fassung"“, Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung der Kompensations-
faktoren" ist das Uberplante Gebiet als ,Flache mit hohem Versiegelungs- und Nutzungs-
grad (Typ A)" einzuordnen.

> Versiegelungs- / Nutzungsgrad: Typ A
Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad
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NATURSCHUTZRECHTL. EINGRIFFSREGELUNG

EINSTUFUNG DES ZUSTANDS DES PLANGEBIETS NACH DER BEDEUTUNG DER ZEICHENERKLARUNG

SCHUTZGUTER
PLANZEICHEN ALLGEMEIN

Flachen mit Baubestand _

§ 34 BauGB, nicht ausgleichsrelavant = o P Untersuchungsbereich

Kategorie I

Gebiete geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild Bestehende Flurgrenze,
168/11 mit Flurnummer, z.B. 168/11

Kategorie II

Gebiete mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftshild @ Bebauung Bestand

l -‘ . ®

L
mlE=

] --ﬁ

i

h-.-- N ——

| i

o

Abb. 16 Einstufung des Planungsgebiets nach Gebietskategorie/Eingriffstyp — 0.M.
Kartengrundlage: DFK © 2023 Bay. Vermessungsverwaltung

7.9.2 Eingriffsbilanzierung / Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfes werden nur die Flachen herangezogen, die eine er-
hebliche oder eine nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsdnderung im Sinne der Ein-
griffsregelung erfahren.

In diesem Bebauungsplan werden KompensationsmaBnahmen zur Vermeidung und Verrin-
gerung des baulichen Eingriffs festgesetzt (siehe Kap. 6.8 Geplante MaBBnahmen zur Ver-
meidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen).
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Aufgrund der vorhandenen Pragung des Planungsgebiets und in Bericksichtigung der ge-
planten Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen wird, in Anlehnung an den Leitfa-
den des StMLU zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung
der Kompensationsfaktoren™, ein Ausgleichsfaktor fir die geplanten Eingriffe in Natur und
Landschaft gewahlt.

Die folgende Tabelle dient der Ermittlung der geplanten Eingriffs- sowie der erforderlichen
Ausgleichsflachen.

Al
A.2
A.3

A.4

B.1

B.1.1

B.1.2

B.1.3

B.1.4

B.1.5

B.2

B.2.1

B.2.2

Ermittlung der Eingriffsflachen
Geltungsbereich des Planungsgebiets
Flachen mit Baubestand

Offentliche Verkehrsflache Bestand

Flachen mit Umgestaltung / Nutzungsanderung i. S. der Eingriffs-
regelung

Erforderlicher Ausgleich

Eingriffsflaichen Kategorie I: Intensiv_genutzte landwirt-

Flache (ca.-Werte)

ca. 18.600 m2
abzgl. ca. 3.460 m2
abzgl. ca. 630 m2

schaftliche Fldachen

Gebietskategorie

Intensiv genutzte
landwirtschaftliche
Flache

Eingriffstyp
GRZ > 0,35 Hoher Versiegelung- bzw. Nutzungsgrad

Gebiete geringer Bedeutung fur Natur-
haushalt und Landschaft

Ausgleichsfaktor

Faktorenspanne flr ermittelte Eingriffsschwere entspr. Leitfaden,
Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren®"

Gewahlter Ausgleichsfaktor in Berlcksichtigung der vorhandenen
Situation und der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Ver-
minderung

Resultierender Bedarf an Ausgleichsflachen

Fldche Eingriff x Faktor Ausgleich

Eingriffsflachen Flur Nr. 230/2
(entspr. digitaler Flachenermittlung auf Grundlage Karte Einstu-
fung des Planungsgebiets)

Ausgleichsfaktor
Ausgleichsflachenbedarf (gerundet)

Eingriffsflaichen Kategorie II: vorgepragte Flachen mit Ge-

holzbestand

Gebietskategorie

Flachen im Gebau-

deumfeld, z. T. land- Gebiete mittlerer Bedeutung fir Natur-
wirtschaftlich genutzt haushalt und Landschaft

(Grunland)

Eingriffstyp
GRZ > 0,35 Hoher Versiegelung- bzw. Nutzungsgrad

ca. 14.510 m2

Kategorie I

Typ A

0,3-0,6

0,4

ca. 12.560 m2

0,4

ca. 5.025 m?

Kategorie I1

Typ A
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B.2.3

B.2.4

B.2.5
B.3
B.3.1

B.3.2

B.3.3

B.3.4

B.3.5
B.5

Ausgleichsfaktor

Faktorenspanne flir ermittelte Eingriffsschwere entspr. Leitfaden,
Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren®"

Gewahlter Ausgleichsfaktor in Berlicksichtigung der vorhandenen
Situation und der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Ver-
minderung

Resultierender Bedarf an Ausgleichsflachen

Fldche Eingriff x Faktor Ausgleich

Eingriffsflache Flur Nr. 231 T
(entspr. digitaler Flachenermittlung auf Grundlage Karte Einstu-
fung des Planungsgebiets)

Ausgleichsfaktor
Ausgleichsflachenbedarf (gerundet)

Eingriffsflaichen Kategorie II: Baumreihe

Gebietskategorie

Flachen im Gebdudeumfeld, z.
T. landwirtschaftlich genutzt
(Grinland)

Eingriffstyp

Gebiete mittlerer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaft

Hoher Versiegelung- bzw. Nut-

GRZ > 0,35
zungsgrad

Ausgleichsfaktor

Faktorenspanne flir ermittelte Eingriffsschwere entspr. Leitfaden,
Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren®™

Gewahlter Ausgleichsfaktor in Berlicksichtigung der vorhandenen
Situation und der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und
Verminderung

Resultierender Bedarf an Ausgleichsflachen

Fldche Eingriff x Faktor Ausgleich

Eingriffsflache Flur Nr. 231 T
(entspr. digitaler Flachenermittlung auf Grundlage Karte Einstu-
fung des Planungsgebiets)

Ausgleichsfaktor
Ausgleichsflachenbedarf (gerundet)

Zusammenfassung

Eingriffsflaiche gesamt
Ausgleichsflachenbedarf Eingriffe Kategorie I (siehe Ziff. B.1)
Ausgleichsflachenbedarf Eingriffe Kategorie II (siehe Ziff. B.2)
Ausgleichsflachenbedarf Eingriffe Kategorie II (siehe Ziff. B.3)

Ausgleichsflachenbedarf gesamt

0,8-1,0

1,0

ca. 1.230

1,0
ca. 1.230 m?

Kategorie II

Typ A

0,8-1,0

8,0

ca. 630 m?

0,4

ca. 252 m2

ca. 14.420 m2

ca. 5.025 m2
ca. 1.230 m2

ca. 252 m2

ca. 6.507 m2

Tab. 18 Ubersichtstabelle Eingriffsbilanzierung / Ermittlung des Ausgleichsflaichenbedarf

7.9.3

Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich

Der Ausgleichsbedarf von 0,651 ha wird extern von zwei gemeindlichen Okokontoflachen
abgebucht:
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Pittenhart-Wertstoffhof, Flurnummern 168,644 und 645

Entsprechend der Unterlagen des Landschaftsarchitekturbiros Sabine Léw-Wurmannstet-
ter, 83361 Kienberg, wird die Okokontoflache wie folgt beschrieben:

JAuf diesem Okokonto wurden im Jahr 2022 ein ,mé&Big extensiv genutztes, artenreiches
Grinland®, ein ,artenreicher Saum nasser Standorte" und ein ,wechselfeuchter Bereich"
geschaffen, zudem wurde ein bestehender Graben renaturiert und es wurden Gehdlze ge-
pflanzt."

Die Flache ist bis auf 0,424 ha bereits anderen Eingriffen zugeordnet. Unter Bericksichti-
gung der Verzinsung Uber den Zeitraum von 4 Jahren mit je 3 % entspricht die noch zu
Verfligung stehende Ausgleichsflache 0,467 ha.

Bei der flr den vorliegenden Eingriff zugeordneten Flache handelt es sich um ,maBig ex-
tensiv genutzten artenreichen Griinland®.

Die Gemeindliche Okokontoflache ist durch die Abbuchung vollsténdig zugeordnet.
Legende

mafig extensiv genutztes artenreiches Grinland (G212)

artenreicher Saum, nasser Standort (K133)

bestehenden Graben okologisch aufweiten, mit abgeflachten Boschungen (F212)

wechselfeuchter Bereich (F31)

bestehende Geholze

Bereits erfolgte Abbuchungen 1-6

| | =)

Abbuchung 7
Ausgleich fur BP "Wimmacker"

Abb. 17 Auszug aus dem Genehmigungsentwurf der Okokontofldche - Ohne MaBstab
Quelle: Sabine Low-Wurmannstetter Landschaftsarchitektenbiiro,2024

Pittenhart-Mooswiesen, Flurnummer 1082

Die Herstellung des gemeindlichen Okokontos erfolgte im Jahr 2022.

Entsprechend der Unterlagen des Landschaftsarchitekturblros Sabine Low-Wurmannstet-
ter, 83361 Kienberg, wird die Okokontoflache wie folgt beschrieben:
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,artenreicher Waldrand feuchter Standorte, eine ,seggen- oder binsenreiche Nass- und
Feuchtwiese™ und ein ,naturnah aufgebauter, standortgemé&Ber Wald/ Schwarzerlen-
Burchwald" geschaffen."

Die Okokontofldche hat eine GesamtgréBe von 0,720 ha. Unter Anrechnung des Aufwer-
tungsfaktors und einer Verzinsung von 3 Jahren mit jeweils 3 % wird eine Flache von 0,166
ha im Bereich des artenreichen Waldrands abgebucht, welche der geforderten Flache von
0,182 ha entspricht.

Im Bereich des artenreichen Waldrands verbleibt eine Restflache von 0,054 ha. Die Rest-
flache des gesamten Okokontoflache betragt 0,554 ha.

Der abgebuchte Teilbereich wurde als artenreicher Waldrand entwickelt (siehe folgende
Abbildung).

Zielflichenentwicklung und MaRnahmen

1. Anlage u. Entwicklung artenreicher, gebuchteter
Waldmantel, feuchter/nasser Standort

Kategorie Ill, Artenreicher Waldmantel,

gem. Leitfaden StMUV
W13 Waldmantel feuchter bis nasser Standorte,

gem. Blotopwertliste BayKompV/

2. Anlage und Entwicklung artenreiche seggen/
binsenreiche Feucht/Nasswiese

Kategorie Ill, Seggen- oder binsenreiche Nass-
und Feuchtwiesen, gem, Leitfaden StMUV
G222 Artenreiche seggen- oder binsenreiche
Feucht- und Nasswiesen, gem. Biotopwertliste
BayKompV

3. Anlage und Entwicklung Schwarzerlen-Bruchwald
Kategorie Ill, Naturnah aufgebaute, standort-

gemaRe Walder mit hohem Antell standort-
heimischer Baumarten, gem. Leitfaden StMUV
L423 Schwarzerlen-Bruchwalder, alte Auspragung,

gem. Biotopwertliste BayKompV

Bestehendes Schilflandrohricht bleibt erhalten,
wird nicht in die MaRnahmen mit einbezogen

Bestehende Laubgeholze bleiben erhalten

Bestehende Fichten, werden entfernt

Sonstiges

Biotopkartierung 8040-1248-001

Auf dem gesamten Grundstiick:
FFH-Gebiet 8040-371.01

. ) ! - SPA-Gebiet 8040-471.01
Zlelflachenplan M 1 :1000 Grundstiicksgrenze
Okokontofliche Pittenhart-Mooswiesen, Flurnummer 1082

LEGENDE

Abbuchungen

1. Abbuchung fiir BP "Wimmacker"

Abb. 18 Auszug aus dem Genehmigungsentwurf der Okokontofldche - Ohne MaBstab
Quelle: Sabine Low-Wurmannstetter Landschaftsarchitektenbiiro,2024

Zusammenfassung

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 0,651 ha wird durch die Abbuchun-
gen auf den gemeindlichen Okokontoflachen erbracht.
7.10 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist fiir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes wahrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1
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BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach §
44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenste-
hen (spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP).

GemaB § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungszeiten erheblich zu
storen: eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstéren

Im Umfeld des Geltungsbereichs ist von hochwertigen und artenreichen Lebensraumen und
prifrelevanten Arten auszugehen.

Schutzgebiete / Flachen der amtlichen Biotopkartierung

Auf die Beschreibung der Ausgangssituation in Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere
im Rahmen des Umweltberichts sowie die zu erwartenden Auswirkungen der Planung wird
verwiesen.

Wesentliche zusatzliche direkte Beeintrachtigungen der umliegenden internationalen und
nationalen Schutzgebiete kénnen aufgrund der Lage, in Beriicksichtigung der vorhandenen
Nutzung, dem Abstand zum Planungsgebiet sowie der geplanten Nutzung ausgeschlossen
werden. Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen Uber moégliche Wirkungspfade wie Luft
(L&rm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlcksichtigung der geplanten
Nutzung und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets nicht zu
erwarten.

Wesentliche zusatzliche direkte Beeintréachtigungen der im weiteren Umfeld befindlichen
Biotopflachen sind nicht zu erwarten. Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen tiber mégli-
che Wirkungspfade wie Luft (Ldrm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Be-
ricksichtigung der geplanten Nutzung und aufgrund des Abstands zum Planungsgebiet
nicht zu erwarten.

Grinordnung / Gehoélzbestand

Beim Uberplanten Gebiet handelt es sich um zwei unterschiedliche Teilbereiche.

Der zentrale Bereich liegt zwischen dem Bestandsgebdude der Schreinerei und dem land-
wirtschaftlichen Betrieb und wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Entlang der
westlichen Grenze des Geltungsbereichs befindet sich eine Baumreihe aus Birken. Die Bir-
ken befinden sich in hohen Altersklassen und weisen zum Teil Schadigungen durch Wind-
bzw. Schneebruch auf. Habitatrequisiten mit guter Qualitat wie Astanrisse, Specht- oder
Faulhdhlen sind nicht gegeben.

Die Krautschicht ist als artenarme Extensivwiese ausgebildet. Entlang der Wiese verlauft
im Osten eine Einreihige Gehdlzpflanzung aus Thujen in deren Anschluss sich Gebaudebe-
stand mit einer Gartennutzung befindet. Der Garten ist gepragt von Laub- und Ziergehdl-
zen.

Prognose zu Schadigung- und Stérungsverboten / MaBnahmen zur Vermeidung
und Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

Fur das Planungsgebiet liegt eine artenschutzrechtliche Vorprifung durch Dipl. Ing. Hilde-
brand, mit Datum vom 03.05.2023 vor.
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Der Gutachter kommt zu folgendem Fazit:

~Das artenschutzrechtliche Konfliktpotential, das bei der Umsetzung der Bebauungspla-
nung flir das Gebiet ,Wimmécker" in Pittenhart zu erwarten ist, wurde gutachterlich be-
wertet (...) Trotz fehlender Detailplanung ist aufgrund des eher geringen Lebensraumpo-
tentials im Vorhabensraum davon auszugehen, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande bei der Vorhabensumsetzung sicher vermieden werden kénnen. Hierflir wurden
VermeidungsmaBnahmen empfohlen, die neben dem Vorgehen bei der Gehélzrodung und
dem Ausbringen von Vogel- und Fledermauskéasten auch Vorgaben beziiglich der Gestal-
tung der AuBenbeleuchtungen und von gréBeren Glasflachen betreffen. Weitere Untersu-
chungen oder Gutachten erscheinen zum aktuellen Zeitpunkt nicht erforderlich" (Hilde-
brand 2023)

Auf der Grundlage des Gutachtens sind, soweit erforderlich, VermeidungsmaBnahmen fest-
zusetzen. Sofern ohnehin gesetzliche Regelungen bestehen, ist in den Hinweisen auf diese
Zu verweisen.

Dem stadtebaulichen Vorhaben stehen keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen As-
pekte entgegen. Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von die-
ser Bebauungsplananderung nicht betroffen. In Waldflachen wird mit dieser Planung nicht
eingegriffen.

7.11 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Planungs-
alternativen)

Eine grundsatzliche Variante ist die Nullvariante. Bei dieser wiirde das Geldnde unverandert
erhalten bleiben. Insgesamt wiirde die Nullvariante zu keinen wesentlichen Anderungen im
Vergleich zum jetzigen Bestand fiihren, so dass keine zusatzlichen negativen Auswirkungen
zu erwarten waren.

Der Entwicklungs- und Sanierungsbedarf bei den bestehenden Betrieben wiirde weiter be-
stehen bleiben. Der Bedarf an Wohn- und Gewerbefldchen in Pittenhart wéare weiterhin
hoch. Alternative Flachen stehen der Gemeinde nicht in ausreichender Form zur Verfliigung.

Eine kleinere Flachenausweisung hatte zur Folge, dass nicht alle Betriebsteile an diesen
Standort ausgelagert werden kénnten und somit ein sinnvoller Betrieb nicht erfolgen
kénnte. Neben den Gebduden werden noch Freilagerflachen sowie Verkehrsflachen und
Parkplatze bendtigt.

Denkbar ware auch die Festsetzung eines Gewerbegebietes gewesen, da dies den Betrieb
der Schreinerei begilnstigt. Davon hat die Gemeinde aber Abstand genommen, da hier an
dieser Stelle kein ,allgemeines" Gewerbegebiet entstehen soll, sondern die Ausweisung fir
den Betrieb der Schreinerei auf Flachen in Betriebsbesitz erfolgen soll. Die Ansiedlung eines
Nahversorgers soll die Verkehrsstréme in Pittenhart reduzieren. Zudem wére in einem Ge-
werbegebiet keine Wohnnutzung zulassig.

Innerértliche Flachen fur eine derartige Ansiedlung des Betriebs stehen der Gemeinde nicht
zur Verflgung. Eine grundsatzliche Alternative ist die komplette Neuansiedlung an ange-
bundenen Standorten im AuBenbereich. Dies ist im Sinne eines sparsamen Grund und Bo-
dens jedoch nicht planerisches Ziel der Gemeinde.

7.12 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben

Als ,technische Verfahren" bei der Erstellung des Umweltberichtes ist v.a. die Bewertung
der Schutzgiiter und die Prognose der Umweltauswirkungen zu nennen. Die Bewertung der
Schutzglter erfolgte verbal-argumentativ. Die Prognose der Eingriffsschwere wurde an-
schlieBend drei Stufen der Erheblichkeit zugerechnet: gering, mittel, hoch.

Folgende Datenquellen wurden zur Erstellung des Umweltberichts verwendet:

- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Pittenhart

- Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Traunstein (BayStMUG 2014)
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- Artenschutzkartierung Bayern (LfU 2009)

- Biotopkartierung Bayern (LfU 2010)

- Agrarleitplan fir den Regierungsbezirk Oberbayern (Stand 1988)

- BayernAtlas des Bayerischen Staatsministerium der Finanzen und Heimat

- Online-Kartendienste des Bayerischen Landesamt flir Umwelt LfU (z. B. Umwelt-At-
las, FIS-Natur Online — FIN-Web)

- Rauminformationssystem Bayern (RISBY)

- Bayerischer Denkmal-Atlas des Landesamts fiir Denkmalpflege BLfD

- Larmgutachten mit Stand 22.10.2025, STEGER & PARTNER GMBH, Rosenheim

- Geruchsimmissionsgutachten mit Stand 09.09.2024, ACCON GmbH, Greifenberg

- Beschreibung, Bewertung und Empfindlichkeit der landschaftsékologischen Einheiten
(BayStMLU 1978)

- artenschutzrechtliche Vorprifung mit Stand vom 03.05.2023, Dipl. Ing. Ralph Hilde-
brandt, Obing

Bodendenkmaler, die bei der Ausfiihrung von BaumaBnahmen zu Tage treten, unterliegen
allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(BayDSchG). Sie sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege BLfD oder der Un-
teren Denkmalschutzbehdérde unverziiglich anzuzeigen.

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten, Altablagerungen oder sonstige Hinweise auf eine
Bodenbelastung bekannt. Sollten wahrend der Planung oder spateren Bauausfiihrung dies-
bezlgliche Falle bekannt werden, so ist umgehend das zustandige Umweltamt des Land-
kreises Traustein zu benachrichtigen.

Bei der Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
zur Umweltprifung und bei der Zusammenstellung der Angaben sind Schwierigkeiten beim
Schutzgut Wasser aufgetreten, da keine detaillierten Kenntnisse zum Grundwasserstand
und zu wild abflieBendem Oberflachenwasser vorlagen. Ansonsten sind keine Schwierig-
keiten, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse aufgetreten.

7.13 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring) der erheblichen Auswirkun-
gen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Die Gemeinde Pittenhart wird im Rahmen des Monitorings die getroffenen Prognosen, die
mit dem stddtebaulichen Projekt verbunden sind, tUberprifen und erforderlichenfalls Steu-
erungsmaBnahmen ergreifen.

Die Fertigstellung von AuBenanlagen und PflanzmaBnahmen hat spatestens in der folgen-
den Pflanzperiode nach Bezug zu erfolgen.

Negative Auswirkungen kédnnen dann entstehen, wenn die beabsichtigte Wirkung der Ein-
grinung nicht erzielt wird. Es empfiehlt sich in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behoérde in den ersten 3 Jahren nach der Erstellung jdhrlich eine Ortsbesichtigung durch-
zuftihren.

Auf Grund der ortlichen Standortbedingungen kénnen dann negative Auswirkungen eintre-
ten, wenn keine ausreichende Versickerung bzw. Retention des Niederschlagswassers er-
folgt. Aus diesem Grund ist die Funktionsfahigkeit der Versickerungs- und Rlickhalteein-
richtungen alle 5 Jahre sowie nach Starkregenereignissen zu Uberprifen und gegebenen-
falls zu ertlichtigen.

7.14 Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung

Der vorliegende Umweltbericht stellt das Ergebnis der Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzglter Mensch, Pflanzen / Tiere, Fléache, Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaft /
Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachgulter dar, die aus einer Realisierung des stadte-
baulichen Vorhabens resultieren.
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Die Gemeinde Pittenhart plant die Ausweisung eines Mischgebietes im nérdlichen Ortsrand-
bereich.

Zur Schaffung von Baurecht im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist es
erforderlich einen Bebauungsplan aufzustellen. Die Planung entspricht der stadtebaulichen
Konzeption der Gemeinde und dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung.

Artenschutzrechtliche Aspekte stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Mdéglichen Zugriffs-
verboten nach § 44 BNatSchG kann durch entsprechende VermeidungsmaBnahmen be-
gegnet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG
auf Ebene der konkreten Vorhabengenehmigung zu priifen sind.

Das Monitoring sieht eine Uberpriifung der getroffenen MaBnahmen vor.

Die nachfolgende Tabelle zeigt einen Uberblick auf tiber die bau-, anlage- und betriebs-
bedingten Auswirkungen auf die Schutzgiter durch das Planungsgebiet.

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte

Sl Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen HiEils
Mensch:

Larm / Licht/ mittel mittel mittel mittel
Geruch

Mensch:

Erholung / Frei- gering gering gering gering
raum

Pflanzen und . - . .
Tiere gering gering gering gering
Flache gering mittel mittel mittel
Boden hoch hoch gering hoch
Oberflachen- nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht
wasser betroffen
Oberflachen- erin erin erin erin
wasserabfluss 9 9 9 9 9 9 9 9
Grundwasser gering gering gering gering
Klima/ Luft gering gering gering gering
Landschaftsbild gering gering gering gering
Kultur-/Sachgii- nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht
ter betroffen

Tab. 19 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen auf Umwelt,
Mensch, Kultur- und Sachgiter

Die Tabelle verdeutlicht, dass Gberwiegend Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwar-
ten sind. Am starksten betroffen durch den Bebauungsplan ist das Schutzgut Boden auf-
grund der Versiegelung.

Auch das Schutzgut Mensch: Larm/ Licht/ Geruch aber auch das Schutzgut Flache weist
zum Teil mittlere Auswirkungen durch die vorliegende Planung auf.

Im Bebauungsplan werden Nutzungen nach Mdglichkeit gestapelt, was zu einer Schonung
des Schutzgutes Flache fuhrt. Durch die Bestandssituation Vorbelastungen flr das Schutz-
gut Mensch im Plangebiet und dessen Nahbereich vorhanden. Im Bebauungsplan werden
Festsetzungen zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse getroffen, welche
die bestehenden Emissionen berlcksichtigen.

Das neue Mischgebiet fihrt grundsatzlich zu einer Veranderung des Landschaftsbildes. Die
Auffalligkeit in der Landschaft ist von Faktoren wie der Sichtbarkeit der Gebaude abhangig.
Im Bebauungsplan wird die zuldassige Hohenentwicklung von Gebduden begrenzt. Durch
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die geplanten Flachen und MaBnahmen fiir eine ausreichende und gute Durchgriinung ist
die Einsehbarkeit des Standortes begrenzt, eine wesentliche stérende Fernwirkung der
Uberplanten Flachen ist daher nicht gegeben.

Wie unter Kapitel 7.8 dargestellt, sind MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung der
nachteiligen Auswirkungen auf Natur und Landschaft geplant.

Der durch das stadtebauliche Vorhaben entstehende naturschutzrechtliche Ausgleichsbe-
darf wird durch gemeindliche Okokontoflachen erbracht.

Unter Bertlicksichtigung der Vermeidungs-, MinderungsmaBnahmen bzw. Ausgleichsflachen
kann das stadtebauliche Vorhaben als umweltvertraglich eingestuft werden. Eine Umwelt-
vertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

Dem stddtebaulichen Vorhaben stehen keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen As-
pekte entgegen. Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von die-
ser Bebauungsplananderung nicht betroffen. In Waldflachen wird mit dieser Planung nicht
eingegriffen.

Gemeinde Pittenhart, den ...

Sebastian Unterhuber
Erster Blrgermeister

Anlagen

- Geotechnischer Bericht, Dipl.-Ing. Bernd Gebauer Ingenieur GmbH, Traunstein,
01.08.2024.

- Schalltechnische Untersuchung, Steger & Partner GmbH, Karlsfeld/Rosenheim, Be-
richt-Nr. 6050-01/B3/pel, 22.10.2025

- Geruchsimmissionsgutachten, ACCON GmbH, Greifenberg, Bericht-Nr. ACB-0124-
226254/07, 09.09.2024.

- Artenschutzrechtliches Gutachten, Dipl. Biol. Ralph Hildenbrand, WeBling,
03.05.2023.
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Literatur- und Quellenverzeichnis

Die, in dieser Bebauungsplananderung verwendeten Abbildungen und Karten wurden, so-
weit nicht anders angegeben, durch die BEGS GmbH erstellt. Im Ubrigen wurden neben
eigenen Erhebungen folgende Quellen zur Erstellung dieser Begriindung verwendet.

Kartendienste / Informationssysteme

BAYERN ATLAS
Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Miinchen
RAUMINFORMATIONSSYSTEM RIS-View IN BAYERN (RISBY)

Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Min-
chen

BAYERISCHER DENKMAL-ATLAS
Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Miinchen
KARTENDIENSTE DER LANDESANSTALT FUR UMWELT LfU BAYERN

z.B. UmweltAtlas, Fachinformationssystem FIS-Natur Online (FINWeb), EnergieAtlas,
Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Augsburg

Fachplanungen

REGIONALPLAN DER REGION 18 SUDOSTOBERBAYERN

Regionaler Planungsverband Slidostoberbayern, Altétting

AGRARLEITPLAN REGIERUNGSBEZIRK OBERBAYERN

Bayerisches Staatsministerium flir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Minchen
Stand: 1988

BESCHREIBUNG, BEWERTUNG UND EMPFINDLICHKEIT DER LANDSCHAFTSOKOLO-
GISCHEN EINHEITEN (LRP)

Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen, Minchen,
Stand: 1978

GERUCHSIMMISSIONSGUTACHTEN - Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wimma-
cker" in Pittenhart, Landkreis Traunstein, Accon GmbH, Greifenberg, 09.09.2024

SCHALLSCHUTZGUTACHTEN

STEGER & PARTNER GMBH Larmschutzberatung, Karlsfeld, Bericht 6050-01/B3/pel
vom 22.10.2025

ARTENSCHUTZRECHTLICHES GUTACHTEN
Hildebrand, Ralph, Dipl. Biologe, WeBling, 03.05.2023

ARTEN- UND BIOTOPSCHUTZPROGRAMM BAYERN - LANDKREIS TRAUNSTEIN

Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen, Minchen,
Stand: Juni 2008

FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHFTSPLAN DER GEMEINDE
PITTENHART
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