- Legende:

@:ij GE Gewerbegebiet §8 BauNVO () | Baum Bestand

Sonstige tiberdrtliche und - | sonstige Grinflache
ortliche HauptverkehrsstraRen | | (Schutzstreifen, fir das Orstbild bedeutsame Griin-und Freiflache
_ Flache fur MaBnahmen zum Schutz
@ MD Dorfgebiet § 5 BauNVO von Natur und Landschaft

G des raumlichen Gel ich
@ WR Reines Wohngebiet § 3 BauNVO E renze des raumlichen eltungsbereic
(12.Anderung)




12. ANDERUNG
FLACHENNUTZUNGSPLAN

ache)

(Bebauungsplan Nr. 36
Gewerbegebiet "Harting Std-Ost")

GEMEINDE HELDENSTEIN
LANDKREIS MUHLDORF A. INN

M 1:2000

Die Planunterlagen entsprechen dem Stand der Vermessung aus dem Jahre 2016

Buchbach, den 22.11.2016 Armpling-den22-11-2616— " e o
Feststellungsbeschluss 10.10.2017 MC&AQ‘&\A/ Olew, 20.98 2015

/]

@/M / et

1.Burgermeister, Helmut }élrmeier




12. ANDERUNG
FLACHENNUTZUNGSPLAN

Bebauungsplan Nr. 36
'‘Gewerbegebiet 'Harting Std-Ost'

GEMEINDE HELDENSTEIN
LANDKREIS MUHLDORF A. INN

BEGRUNDUNG

Buchbach, den 10.10.2017 Heldenstein, den 10.10.2017

Der Entwurfsverfasser :

I THALMEIER

rws ARCHITEKTEN

HauptstraBe 3
84428 Buchbach
Tel.08086-1837
info@thalmeier-architekten.de 1. Blrgermeister Helmut Kirmeier

erstellt: Thalmeier Architekten, Buchbach 1/6 Begriindung 12.And-FNP.xIsx/10.10.2017



1. Vorbemerkung

Fur die Gemeinde Heldenstein besteht ein genehmigter
Flachennutzungsplan mit bisher 11 Anderungen .

Die neuerliche 12. Anderung als Erweiterung dient der
Deckung des Bedarfs an Gewerbegrundstlicken fur kleine -
und mittlere Betriebe mit guter Verkehrsanbindung.

2. Plananderungen

Die Gemeinde Heldenstein beabsichtigt am 6stlichen Ortsrand des Dorfgebietes Harting ein
Gewerbegebiet (GE) auszuweisen.

Es handelt sich um eine Flache von etwa 12.970 m? als Gewerbegebiet.
GE Das Bauland wird nach § 8 BauNVO als Gewerbegebiet festgesetzt.

3. Lage im Raum

Harting liegt etwa 700m Luftlinie vom Ortskern Heldenstein entfernt. Die Flache das )
Planungsgebiet befindet sich stdlich der im Norden verlaufenden Munchener StraBe KR MU 38
und der im Westen verlaufenden GemeindestraBe entlang des Hartinger Baches.

Ostlich grenzt eine Baum-/Strauchhecke an das Gebiet, dahinter landwirtschaftliche Flache.
Ebenso wird das Gebiet im Studen von landwirtschaftlicher Nutzflache begrenzt.

Der vorhandene Gehdlzstreifen im Osten wird erhalten (Biotop Kartierung Bayern 7740-0109) und
um eine Ausgleichsflache erweitert .

Das Bebauungsgebiet ist im Westen in Hinsicht auf die westlich der PlanstraBe a liegende(n)
Parzelle(n) mit minimalem Anstieg als relativ eben anzusehen und steigt nach Osten- im
Anschluss an die ErschlieBungsstraf3e stark an. Dadurch eignen sich die 6stlich dieser StraBe
liegenden 3 Parzellen flr begrinte Pultdacher, die den Ortsrand beschreiben und den Hang
optisch aufnehmen.

4. Ziele der Flachennutzungsplan-Anderung

Umwandlung der bisher als landwirtschaftliche Nutzflache ausgewiesenen Flache in
ein Gewerbegebiet.
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5. ErschlieBung

Die StraBenerschlieBung erfolgt von der Gemeindestra3e nach Haigerloh (Sportplatz usw.)

Fiir die Anderungsflache bestehen AnschluBmaglichkeiten an eine zentrale Wasserversorgung .

Trinkwasserversorgung durch die Stadtwerke Waldkraiburg uber das gemeindliche
Wasserleitungsnetz.

Abwasserbeseitigung durch zentrale Entwasserungseinrichtung tiber das Kanalnetz der Gemeinde
Heldenstein mit Anschluss an die Klaranlage. (Mischwasserkanal)

Auf die Verlegung und den Bestand von moglichen Erdkabeln (Strom , Telefon, etc. ),
Leitungen , Wasser- und Kanalleitungen ist Rucksicht zu nehmen.

Die Stromversorgung des Gebietes wird durch das vorhandene
Versorgungsnetz der -Bayernwerk AG - gewahrleistet.

6. Natur und Landschaft

Im Planungsgebiet bestehen auBer der ostlichen Baum-/Strauchhecke keine
dkologisch wertvollen Strukturen.

Zur Einbindung der geplanten, baulichen Nutzung in die Umgebung sind grinordnerische
MaBnahmen erforderlich, um zusammen mit der baulichen Struktur eine harmonische
bauliche und landschaftliche Verknipfung zu erhalten.

Das Gebiet erhalt im Norden und Stden eine Randeingrinung sowie die Erganzung des
Griinzuges im Osten.

Zur Sicherung der Belange das Natur- und Landschaftsschutzes soll ein Griinordnungsplan
und Umweltbericht zusammen mit dem Bebauungsplan erstellt werden.

7. Immissionsschutz

Durch angrenzende landwirtschaftlich genutzte Grundsttcke konnen
im ortsiiblichen Umfang mogliche Belastigungen mit Larm,

Geruch und Staub zu tblichen als auch zu untblichen Zeiten auftreten.
Dies ist von den Bauwerbern hinzunehmen.

8. Schallschutz

Aufgrund der ca. 250 m nordlich verlaufenden Autobahntrasse der A94 Minchen -Passau sowie
ins Besondere in Bezug auf die bestehende Bebauung soll ein Schallschutzgutachten erstellt
werden, das Emissionen und Immissionen ermittelt und festlegt.
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9. Denkmalschutz

Bei einem Zutage kommen von Bodendenkmalern unterliegt dies
der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und ist dem Landesamt fiir
Denkmalpflege unverzuglich bekanntzugeben.

Buchbach, 10.10.2017 Heldenstein, den 10.10.2017

(ol s

1. Burgermelster Helmut Kirmeier
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Verfahrensvermerke Flachennutzungsplan
(12. Anderung)

1. Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 01.12.2015 die 12. Anderung des 15 FE" 2016
Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am ... v

ortstblich bekannt gemacht.
: \ ‘ ‘2'\‘\;-;-‘..,
(\

16. 08. 2018

Heldenstein, den........ccooeeeveeeenennennn..

Kirmeier, 1. Burgermelster

2. Beteiligung der Offentlichkeit:

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit der Gelegenheit zur

AuBerung und Erérterung hat in der Zeit vom 15.12.2016 bis einschlieBlich 18.01.2017
stattgefunden.
Xt A @Z{/
16,08 2018 [ (oEh

Heldenstein, den..........cccccoceeeevevevnnn.. Kirmeier, 1. Biirgermeister

3. Beteiligung der Behorden:

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden geman § 4 Abs. 1 BauGB in der
Zeit vom 15.12.2016 bis einschlieBlich 18.01.2017 unterrichtet und zur AuBerun?fgefordert

I/

Kirmeier, 1. Biifgermeister

Heldenstein, den.......... e

4. Offentliche Auslequng:

Der Entwurf der Flachennutzungsplanénderung wurde in der Fassung vom 22.11.2016 mit der
Begrindung und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen in der Zeit vom 09.04.2018
bis einschlieBlich 09.05.2018 &ffentlich ausgelegt. Dies wurde am 2.9..MRZ..2018 ortstiblich bekannt

gemacht.
SR T

Heldenstein, den Kirmeier, 1. Blrgermeister
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5. Beteiligung der Behdérden:

Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde geméan § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 09.04.2018 bis einschlieBlich 09.05.2018 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

16. 08 2018

Heldenstein, den.........cc.ivve e,

6. Feststellungsbeschluss:

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 05.06.2018 die
Flachennutzungsplanénderung in der Fassung vom 10.10.2017 festgestellt.

6. 08. 2018
Heldenstein, den..... 1 ....... ; LLJ ......

Klrme|er 1. Bu germelster

7. Genehmiqung:

Das Landratsamt Muhldorf a. Inn hat die Anderung des Flachennutzungsplangs mit Bescheid vom
05.SEP.208. Az oo, geman § 6 BauGB genehmigt.

47 - 84/0 OJ&//K(

g2, MA1 2019

Muhldorf a. Inn, den Huber, Landrat

8. Bekanntmachung:

15. 0KT. 2018

Die Erteilung der Genehmigung der Flachennutzungsplananderung wurde am ......" HARSRA SRR nach
§ 6 Abs. 5 BauGB ortstiblich durch Aushang bekannt gemacht. Die
Flachennutzungsplananderung mit der Begriindung und der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB wird seit diesem Tag zu den ortsiiblichen Dienstzeiten in den
Amtsraumen der Gemeinde Heldenstein zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt
wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB ist
hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Die Flachennutzungsplananderung ist damit wirksam (§ 6 Abs. 5 Satz 2 BauG

.
o B R
h\ \

ry TSlegeI-~ Kirmeier, 1. B;lrgermeister

Heldenstein, denz7032c>§
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Zusammenfassende Erklarung gem. § 6a Abs. 1 BauGB
(Bereich Bebauungsplan Nr. 36 ,Harting — Stid-Ost)

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 6a Abs. 1 BauGB (Auszug aus BauGB)

Dem wirksamen Flachennutzungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen lber
die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdérdenbeteiligung in dem Flachennutzungsplan beriicksichtigt wurden, und iber die
Griinde, aus denen der Plan nach Abwdgung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewdhlt wurde.

1. Zusammenfassung der wesentlichen Ziele der Planung

Die Ausweisung dieses Baulandbereiches erfolgt auf Grund einer allgemeinen Nachfrage
und Mangel an Gewerbegrundstiicken, fur bereits ansassige oder neu zu griindende
Gewerbebetriebe, mit guter VVerkehrsanbindung, wie es im Gemeindebereich Heldenstein /
Ortsteil Harting gegeben ist.

2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu dem Anderungsgebiet des
Flachennutzungsplanes wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die
voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt wurden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Umweltbericht erstellt in dem eine
Konfliktanalyse zu den Eingriffen in die verschiedenen Schutzgiiter Boden, Wasser,
Klima/Luft, Landschaft, Mensch und Kultur- und Sachgtter durchgefiihrt wurde.

Zudem erfolgte die naturschutzfachliche Bewertung des Planvorhabens und notwendige
KompensationsmalRnahmen wurden festgelegt. Besonders Wert wurde auf die
Artenschutzrechtliche Prifung gelegt, die in Form einer saP vom Umwelt-Planungsbiro in
Wurmsham erstellt wurde.

Bei der Umsetzung des Gewerbegebietes sind wenig wertvolle Lebensrdume von der
Planung betroffen. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden, Oberflichengewasser,
Grundwasser und Landschaft werden als mittel, die Auswirkungen auf die Schutzguter Flora,
Fauna, Klima/Luft und Mensch werden als gering beurteilt. Das Schutzgut Kultur- und
Sachguter ist nicht betroffen.

Durch zahlreiche Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen, wie der Anlage einer
Eingrinung und einiger Artenschutzrechtlicher Minimierungsmanahmen, werden diese
Auswirkungen reduziert.

Der Ausgleichsbedarf wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ermittelt und innerhalb
sowie aullerhalb des Planungsgebiets erbracht.

3. Art und Weise der Berticksichtigung der Ergebnisse der
Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB gingen weder Anregungen
noch Stellungnahmen ein. (Sitzung Nr. 6 des Gemeinderates am 05.06.2018)

4. Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der
Behoérdenbeteiligung

4.1 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB vom 15.12.2016 bis 18.01.2017

Architekturbro Thalmeier, Buchbach 2/4 / Druck: 16.03.2019 Zusammenfassende Erkldrung 12.And. FNP- Harting.docx
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Bei der Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden von Seiten der
Regierung von Oberbayern zu den Belangen ,Wasserwirtschaft®, ,Orts-und
Landschaftsbild" sowie ,Natur und Landschaft* Stellungnahmen abgegeben.

Die Hinweise bzw. Empfehlungen bzgl. Wasserwirtschaft beziehen sich auf die
Hochwasserproblematik im westlichen Bereich des Geltungsbereiches It. Regionalplan
Stidostoberbayern (RP 18) B IV 5.3 (Z). Hierzu wird eine Abstimmung mit dem
Wasserwirtschaftsamt erbeten. Diese erfolgte im Rahmen der nachfolgenden
Bebauungsplanaufstellung zu diesem Planungsbereich.

Der Hinweis bzgl. Orts-und Landschaftsbild berthrt die landschaftsschonende und
umgebungsorientierte Einbindung der Gebaude aufgrund der Ortsrandlage.

Diese wird im nachfolgenden Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes im
Planungsgebiet erortert.

Beziglich Natur und Landschaft und der Vereinbarkeit des angrenzenden Biotops mit der
Planung wird ebenfalls im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes im
Planungsgebiet eingegangen.

Den Bedenken des Bayerischen Bauernverbandes bzgl. zu duldender Immissionen wird
im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes im Planungsgebiet erlautert.
Der Eintrag einer Grunddienstbarkeit wird fir nicht erforderlich angesehen.

Einzelne Fachstellen des Landratsamts Mihldorf haben nachfolgende Einwande
vorgebracht.

Verkehrswesen / Kreistiefbauverwaltung:

Die vorgeschlagene Einmindung direkt in die Kreisstralle anstatt Giber die
Gemeindeverbindungsstrale (GVS) kann aus der in der Beschlussvorlage vom 10.10.2017
erorterten Situation nicht ausgefiihrt werden.

Der Platzbedarf fur eine richtlinienkonforme Einmiindung der GVS in die KR wird im BBP
aufgenommen und entsprechend berticksichtigt.

Auf die Stellungnahmen bzgl. Ortsplanung wird im Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes im Planungsgebiet eingegangen.

Die Fachkundige Stelle fiir Wasserwirtschaft hat Informationen und Empfehlungen bzgl.
Schmutz- und Niederschlagswasser, sowie der Lage des westlichen Planungsgebietes im
Vorranggebiet Hochwasserschutz des Hartinger Baches. Auf diese Problematik wird
ebenfalls im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes im Planungsgebiet
eingegangen.

Die Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern hat empfohlen, die bis dato nicht
regulierte Anzahl und GroRe der Betriebsleiterwohnungen zu Uberdenken.

Die Formulierung wird im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes im
Planungsgebiet entsprechend geéndert. Der Ausschluss des Einzelhandels wird nicht fir
erforderlich gehalten.

Architekturbtro Thalmeier, Buchbach 3/4 / Druck: 16.03.2019 Zusammenfassende Erklarung 12.And. FNP- Harting.docx
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5.2 Offentliche Auslegung der Planung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB vom 09.04.2018 bis 09.05.2018.
(Sitzung Nr. 6 des Gemeinderates am 05.06.2018)

Die Regierung von Oberbayern hat zu den Belangen ,Hochwasserschutz“ und ,Natur und
Landschaft’ Stellungnahmen abgegeben. Diese werden im Rahmen des Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplanes im Planungsgebiet behandelt.

5. Griinde fur die Wahl des Plans nach Abwagung mit den gepriiften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten

Alternative Planungsmaglichkeiten in Bezug auf die Situierung eines Gewerbegebiets sind im
Gemeindegebiet derzeit nicht vorhanden. Uberwiegend aus Grinden der
Grundstlcksbeschaffung.

Da der Bedarf und die Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken aber vorhanden ist, gibt es
zum Aufstellungszeitpunkt dieser Anderung keine Alternative eines geeigneten Gebietes.

Die Flache eines nérdlich des geplanten Gebietes im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
Gewerbegebiets (siidl. der MU 40) kann derzeit nicht erworben werden.

Ein weiteres Gebiet kénnte nérdlich der MU 40, westlich der Klaranlage entstehen. Hier
konnten auch bereits einzelne Grundstiickserwerbe stattfinden.

Lt. Stellungnahme der Regierung von Oberbayern fehlt hier jedoch der Zusammenhang an
bebaute Flachen. Zudem ist diese Flache derzeit nicht mit dem LEP zu vereinbaren.

Der geplante Geltungsbereich in 'Harting' stellt in Bezug auf die Ausweisung eines
Gewerbegebietes ideale Voraussetzung bzgl. der Verkehrsanbindung dar.
Aufgrund der fehlenden Alternativen sieht die Gemeinde keine anderweitigen
Planungsmdglichkeiten.

Im Bebauungsplan werden Malnahmen festgesetzt, die eine harmonische Einbindung der
Gebdaude in die vorhandene Topografie erméglichen bzw. férdern.

Alternative ErschlieBungsmdglichkeiten wurden untersucht. Aufgrund der jedoch )
verkehrsrechtlich gefahrlicheren Variante einer direkten Einmiindung in die KR MU 38 kam
man zu dem Resultat, dass eine direkte Einmundung nicht mdglich bzw. sicher ist.

6. Satzungsbeschluss

Diese Zusammenfassende Erklarung ist Bestandteil des Feststellungsbeschlusses (Lfd.
Nr.89), den der Gemeinderat der Gemeinde Heldenstein am 05.06.2018 fur die 12.
Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen hat.

Heldenstein, den 15.03.2019

Gemeinde Heldenstein

{
Helmut Kirmeier
1. BUrgermeister
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Bekanntmachung

Genehmigung der 12. Anderung des Flachennutzungsplans im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 38 ,,Né6rdlich der FlurstraBe* der
Gemeinde Heldenstein

Mit Bescheid vom 05.09.2018, Az.: 41-Blp020/16 hat das Landratsamt Muhldorf a.
Inn die 12. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Heldenstein (fir die
Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36) genehmigt.

Die Erteilung der Genehmigung wird hiermit gemaf § 6 Abs. 5 des Baugesetzbuches
(BauGB) ortsublich bekannt gemacht.

Mit dieser Bekanntmachung wird die 12. Anderung des Flachennutzungsplans der
Gemeinde Heldenstein wirksam.

Jedermann kann den Flachennutzungsplan und die Begriindung sowie die
zusammenfassende Erklarung Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in den
Flachennutzungsplan berlcksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan
nach Abwagung mit den geprtiften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde, im Rathaus der VG Heldenstein (Schulstralte
Sa, 84431 Heldenstein) wahrend der allgemeinen Dienststunden (Montag bis Freitag
von 8.00 bis 12.00 Uhr, zusatzlich Dienstag von 14.00 bis 18.00 Uhr sowie
Donnerstag von 14.00 bis 17.00 Uhr) einsehen und (ber deren Inhalt Auskunft
verlangen.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mangeln der Abwéagung sowie die Rechtsfolgen des
§ 215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen.



(T

Unbeachtlich werden demnach

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens und Formvorschriften, und

2. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel des Abwagungsvorgangs,
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des
Flachennutzungsplanes schriftlich gegenuber der Gemeinde Heldenstein geltend

gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel
begrinden soll, ist darzulegen.

Heldenstein, 12.10.2018

Helmut Kirmeier, 1. Bargermeister

Angeschlagen an den Amtstafeln am: )
Abgenommen am: ol SO -

Heldenstein,
Unterschrift

§ 6 Abs. 5 Baugesetzbuch —Bekanntmachung der Genehmigung B7
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BEGRUNDUNG ZUR GRUNORDNUNG MIT UMWELTBERICHT UND
NATURSCHUTZRECHTLICHER EINGRIFFSREGELUNG

zum Bebauungsplan Nr. 36 GE ,Harting Sd-Ost* und
zur 12. Anderung des Flachennutzungsplanes

Auftraggeber: Gemeinde Heldenstein
1. Fassung vom 22.11.2016

2. Fassung vom 10.10.2017
Satzung i. d. F. v. 05.06.2018
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1 Einleitung

Die Gemeinde Heldenstein beabsichtigt nordostlich der Dorfmitte im Ortsteil Harting ein neues Gewerbegebiet
auszuweisen. In dem Gewerbegebiet sollen vier Gewerbegrundstiicke mit méglichen Betriebsleiterwohnungen
angeboten werden.

Im Rahmen der Malnahme Bebauungsplan Nr. 36 Gewerbegebiet ,Harting Stid-Ost* will die Gemeinde
Heldenstein die stadtebauliche Ordnung fur das neue Gewerbegebiet schaffen.

Gemal BauGB § 2 (4) ist bei allen Aufstellungen, Anderungen oder Erganzungen von Flachennutzungspianen
und Bebauungsplanen eine Umweltpriifung durchzufihren. Im Rahmen der Umweltprifung werden die
Auswirkungen des Vorhabens auf alle Umweitbelange nach BauGB § 1 (5) Pkt. 7 (Mensch, Boden, Wasser,
Luft/Klima, Tiere/Pflanzen, biologische Vielfalt, Landschaftsbild, Kulturgiter/Sachgiiter, Emissionen) gepruft und
die Ergebnisse im Umweltbericht dargestellt.

Inhaltlich baut der Umweltbericht auf dem Flachennutzungsplan, dem Landschaftsplan und weiteren
Fachgutachten, soweit diese erforderlich sind, auf.

Das Planungsgebiet befindet sich norddstlich des Zentrums von Heldenstein an der Minchner Strale (MU 38)
und liegt stdlich der A94 im Ortsteil Harting. Richtung Osten gelangt man nach Ampfing, Richtung Westen in
die Ortsmitte von Heldenstein.
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11 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplans
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Abb. 02: Bebauungsplan Nr 36 GE ,Harting Sud-Ost" Tail |

nhalt
Die Gemeinde Heldenstein méchte mit dem Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Harting Sud-Ost* zusatzliche
Angebote fur Gewerbebetriebe schaffen.
Der Bebauungspian weist folgende Nutzungen aus:

- Gewerbegebiet mit einer GRZ bis 0,80

- Grunflachen

- Ausgleichsflache

- Verkehrsflachen
Der Geltungsbereich fur den Bebauungsplan betragt insgesamt 12777 m?. Dabei handelt es sich um das
Flurstick 489/0 und 488/0 der Gemarkung Heldenstein.
Die Anbindung an das offentliche Strallennetz erfoigt Uber die Munchner Strale. Insgesamt werden vier
Bauparzzilen ausgewiesen. Die Biotopflache im Osten des Plangebiets wird durch eine Grinflache, die auch als
Ausgleichsflache festgesetzt wird, erganzt. Die Eingrunung des nérdlichen, dstlichen und westlichen Ortsrandes
durch einen Grunstreifen bzw. durch die Ausgleichsflache dient der visuellen Abgrenzung des Gebiets und als
Ortsrandeingrunung. Das Baugebiet wird durch Baumpflanzungen gegliedert und aufgelockert.

Ziele

Hauptziel des Bebauungsplan Nr. 36 GE ,Harting Sud-Ost” ist es, ein attraktives Gewerbegebiet zu schaffen.
Das kunftige Gewerbegebiet legt am Ortsrand, bietet aber auch die Nahe zur Ortsmitte von Heldenstein. Die
neue Bebauung ermoglicht eine gute Eingrinung. Das vorgesehene Gewerbegebiet soll in Bezug auf Umwelt
und Landschaft moglichst schonend verwirklicht und das MaR der Beeintrachtigung fur Mensch, Naturhaushalt
und Landschaft gering gehaiten werden.
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Abb. 03: Rechtskraftiger Fldchennutzungsplan

Inhalt
Im rechtskraftigen Flachennutzungspian ist das betroffene Areal als Flache fur die Landwirtschaft bzw. als
Aulenbereich dargestalit.

1:3 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplianen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihre Berlicksichtigung

Fachgesetze

Fur das Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung nach §1a Abs.3 BauGB in Verbindung mit dem
BNatschG § 13ff und dem BayNatSchG zu beachten. In diesem Umweltbericht wird die Eingriffsregelung durch
die Darstellung von Mafinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von Eingriffen beachtet. Das
Ergebnis wird in Form einer Eingriffs-Ausgleichs-Regelung nachvollziehbar dargestellt. Die entsprechenden
Festsetzungen werden als rechtsverbindlich in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bezuglich der vom Vorhaben ausgehenden bzw. auf das geplante Gebiet sinwirkenden Emissionen (Larm und
Schadstoffe) ist das Bundesimmissionsschutzgesetz mit den entsprechenden Verordnungen relevant. Im
Bebauungsplan werden des Weiteren die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch und
die Naturschutzgesetze berlcksichtigt.
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Abb. 04: Rechtskraftiger Landschaftsplan

Fachpiane und Gutachten

Fur die Gemeinde Heldenstein existiert ein Landschaftsplan. Der Landschaftsplan sieht eine Ortsabrundung vor
und Baumpflanzungen in Nord-Sudrichtung und entlang der Strale. Fur den artenschutzrechtlichen Tail wurde
vom Umwelitplanungsburo Alexander Scholz eine saP ersteilt. Die Ergebnisse der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung vom 11.10.2015 wurden in den vorliegenden Umweltbericht eingearbeitet und
integriert. Des Weiteren wurden die Vorgaben in der Planung beriicksichtigt.
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2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bestand

Legende

/ 1
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: Bestandsgebaude
5 Searbetungsgranze

Abb. 05: Darstellung des Bestands im Luftbild

Das Planungsgebiet bestent aus einer landwirtschaftlich genutzten Ackerflache. Das Planungsgebiet wird im
Osten durch ein Biotop begrenzt. In der Nordwestecke befindet sich eine unbewohnte Hofstelle mit
zugehorigem Garten. Das Planungsgebiet wird im Norden und Westen von der Minchner Strale begrenzt. Im
Suden grenzt eine landwirtschaftlich genutzte Fiache an das Planungsgebiet an. Im Westen des
Planungsgebiets befinden sich der Ortsteil Harting und der Hartinger Bach

Abb. 06 Blick von Minchner StralRe Abb. 07 Hofstelle
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Abb. 08: Biotop Abb. 09: Planungsgebiet

Abb. 10: Sudliche Ackerfliche
2.1 Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden ist Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen. Tiers, Pflanzan und
Bodenorganismen. Deswegen sind die Wasser- und Nanrstoffkraislaufe des Bodens und seine Filter-. Puffer-
und Stoffumwandlungseigenschaften besonders zu schitzen. Die wesentlichen bodendkologischen Funktionen
sind die Bodenbildung, der Grundwasserschutz und die Abflussregulation.

Bestand

Gemaf} Bodenkarte (1:200000) sind im Planungsgebiet im westlichen Beraich Gleye und anders
grundwasserbeeinflusste Béden aus carbonatfreien Talablagerungen und im dstlichen Bersich Braunerden aus
LoRlehm Gber LoRlehm-Flielerde vorherrschend. Im Baugebiet kommt mit groRer Wahrscheinlichkait Kiesiger
Lehmboden vor, der von einer ca. 30cm dicken Oberbodenschicht Uberdeckt wird. Die Geologischen
Haupteinheit ist Schotter bis sandiger Kies. Das Planungsgebiet steigt von Westen nach Osten kontinuierlich
um ca. 11m an und ist derzeit nicht versiegelt. Sowohl Bodendenkmaler als auch Altlasten sind aus dem
Planungsbereich nicht bekannt.

Baubedingte Auswirkungen

Der Boden wird wahrand der Bauphase stark beeintrachtigt. So wird der Oberboden und Teile der untaren
Bodenhorizonte im Bereich neu versiegelter Flachen stark beansprucht. Mit der Anlage der Erschlieung und
der Errichtung der Gebaude wird in groen Teilen des Planungsgebiets Boden abgetragen, mit der Fcige, dass
dort die bodendkologischen Funktionen verandert werden oder verloren gehen. Durch Baumaschinen.,
Baustelleneinrichtungen, Lagern von Baumaterial und den Bau von Baustraen kommt es dariber hinaus zu
einer Bodenverdichtung. so dass insgesamt Umweltauswirkungen hoher Erheblichkait fur dieses Schutzgut zu
erwarten sind

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die schon genannten baubedingten Auswirkungen auf die ékologischen Funktionen des Bodens manifestieren
sich langfristig. Die Potentiale als Lebensraum und zur Abflussregulation gehen im Bereich der neu versiegelten
Flachen verloren. Daruber hinaus wird dort das naturliche Retentionsvermogen der Bden aufgehoben. Bei
entsprechenden Starkniederschiagsereignissen kommt es zu einem ansteigenden Oberflachenabfluss
Insgesamt sind Umweitauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fir dieses Schutzgut zu erwarten

Ber i = =3 : A * g



granfabrik

Ergebnis
Auf Grund der geplanten Versiegelungen sind baubedingt Umweltauswirkungen hoher Erheblichkeit zu

erwarten. Anlage- und betriebsbedingt sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fur das Schutzgut
Boden zu erwarten.

2.2 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fiir den Naturhaushalt. Die wesentlichsten
Funktionen des Schutzguts sind die Grundwasserdargebotsfunktion und die Grundwasserneubildungsfunktion.
Beim Schutzgut Wasser sind die Teilbereiche Grundwasser und Oberflachengewasser zu unterscheiden. Als
Schutzziele sind die Sicherung der Quantitat und der Qualitat von Grundwasservorkommen, sowie die
Erhaltung und Reinhaltung der Gewasser zu nennen.

Bestand

Die hydrogeologische Einheit des Planungsgebiets sind fluvioglaziale Ablagerungen bzw. Quartare
Flussschotter und Flusssande. Die GrundwasserflieRrichtung verlauft voraussichtlich nach Norden in Richtung
Isen. Im direkten Umfeld sind keine Wasserschutzgebiete ausgewiesen. Das nachste Trinkwasserschutzgebiet,
das Trinkwasserschutzgebiet Heldenstein, befindet sich studéstlich von Heldenstein. Hier besteht jedoch nicht
die Gefahr einer Beeinflussung. In Form von FlieRgewassern existieren im Planungsgebiet keine
Oberflachengewasser. Westlich des Plangebiets befindet sich der Hartinger Bach. Der wassersensible Bereich
des Hartinger Bachs erstreckt sich auf der Westseite des Plangebiets bis in das Planungsgebiet hinein.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphasen kommt es durch Baumaschinen, Baustraen und Lagerplatze zu einer Verdichtung
des Bodens. Die Verdichtung vermindert das Ruckhaltevolumen des belebten Bodens, so dass es zu einer
Reduktion und Einschrankung der Grundwasserneubildung kommt. Da es sich bei dem vorhandenen Boden in
den oberen Bodenhorizonten um sandigen Lehmboden handelt, in dem das Wasser grundsatzlich schlecht
versickert, sind die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als gering einzustufen. Auf den
Hartinger Bach sind baubedingt auf Grund der Lage im wassersensiblen Bereich und auf Grund der Nahe des
Bachs zum Planungsgebiet Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Auf der gesamten Flache wird die Versiegelung durch Baukérper, Stralen und private ErschlieRungsflachen
deutlich erhoht. Somit wird die Grundwasserneubildung durch die Versiegelung reduziert. Durch die geplante
Ableitung des Regenwassers in den gemeindlichen Regenwasserkanal und in den Hartinger Bach wird die
konnen langfristig Auswirkungen auf das Grundwasser entstehen. Des Weiteren kann es durch die Lage im
wassersensiblen Bereich zu einer Beeinflussung des Hartinger Bachs kommen. Es sind anlage- und
betriebsbedingte Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Grundwasser und
Oberflachengewasser zu erwarten.

Ergebnis
Auf das Schutzgut Grundwasser und Oberflichengewisser sind baubedingt Auswirkungen geringer

Erheblichkeit zu erwarten. Auf das Schutzgut Grundwasser und Oberflichengewisser sind anlage- und
betriebsbedingt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

2.3 Schutzgut Flora und Fauna

Bei den Tieren und Pflanzen stehen der Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer nattrlichen
Artenvielfalt und der Schutz ihrer Lebensraume und Lebensbedingungen im Vordergrund. Vor allem der Erhalt
und Schutz der Lebensraume hat eine besondere Funktion fur Tiere und Pflanzen. Daraus abgeleitet sind also
vor allem die Biotopfunktion und die Biotopvernetzungsfunktion zu bericksichtigen.

Bestand

Die Ostseite des Planungsgebiets wird durch ein Biotop begrenzt. Das Biotop 7740-0109-001 besteht aus
Hecken und Feldgehdizen an der westlich exponierten Hangkante

Die Teilflache 1 besteht iberwiegend aus Strauchern wie Schlehen und Schwarzem Holunder sowie

Birken als Uberhalter, die in der stdlichen Halfte teils zur Dominanz gereichen.

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung des restlichen Planungsgebietes sind keine, oder allenfalls nur
sehr eingeschrankte Biotopfunktionen vorhanden und die reale Vegetation weicht stark von der potentiell
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naturlichen Vegetation ab. Die potentiell naturliche Vegetation bezeichnet die Vegetation, die sich aufgrund der
naturlichen Umweltbedingungen entwickeln wirde, wenn der Mensch die derzeitige Nutzung beenden wiirde
und die Vegetation die Zeit fande, sich bis zu ihrem Klimaxstadium zu entwickeln. In dem Gebiet wiirde sich ein
Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-
Buchenwald, ortlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald, entwickeln.

Im Bereich des kunftigen Gewerbegebietes existieren keine Bestandsbaume. Fur das Gebiet wurde eine
artenschutzrechtliche Prufung erstellt. Im Rahmen der saP wurden Fledermause, Reptilien und Végel Uberprift.

Baubedingte Auswirkungen

Das Planungsgebiet besteht aus einer landwirtschaftlich genutzten Flache und dem Garten der Hofstelle. Beide
Flachen haben einen eingeschrankt 6kologischen Wert. Im Zuge der Neuanlage des Gewerbegebiets kommt es
baubedingt zu keinem Verlust an wertvoller Vegetation. Die bestehende Vegetation im Bereich des Biotops
muss wahrende der Bauphase entsprechend geschutzt werden und ein Abstand eingehalten werden, so dass
far das Schutzgut Flora geringe baubedingte Auswirkungen zu erwarten sind. Fur das Schutzgut Fauna kommt
es baubedingt durch die Versiegelung und die verstarkte Frequentierung durch Menschen und Fahrzeuge
ebenfalls zu einer geringen Beeintrachtigung der vorhandenen Lebensgemeinschaften.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Fur das Schutzgut Flora und Fauna kommt es anlage- und betriebsbedingt durch die erhéhte Frequentierung
durch Menschen und Fahrzeuge zu einer geringen Beeintréchtigung der vorhandenen Lebensgemeinschaften
und der bestehenden Vegetation. Durch die geplante Ausgleichsflache in Erganzung zum Biotop und durch die
Eingrinungsmafinahmen entstehen neue Lebensraume fir Flora und Fauna, so dass anlage- und
betriebsbedingt Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fur das Schutzgut Flora und Fauna zu erwarten
sind.

Ergebnis
Es sind baubedingt, anlage- und betriebsbedingt Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fur das

Schutzgut Flora und Fauna zu erwarten.
2.4 Schutzgut Klima und Luft

Bei den Schutzgutern Luft und Klima sind die Schutzziele die Vermeidung von Luftverunreinigungen, die
Erhaltung von Reinluftgebieten, sowie die Erhaltung des Bestandsklimas und der lokalklimatischen
Regenerations- und Austauschfunktionen. Vor diesem Hintergrund ist die Durchlaftungsfunktion, die
Luftreinigungsfunktion und die Warmeregulationsfunktion zu berticksichtigen.

Bestand

Die Hauptwindrichtung im Planungsgebiet ist Westen. Der durchschnittliche Jahresniederschlag zwischen
850mm und 950mm ist auf die Alpennahe zuriickzufihren. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 7-8
°C. Derzeit dienen die bestehenden Ackerflachen der Kaltluftproduktion. Zur Luftreinhaltung sind Gehdlze
wichtig. Diese existieren im Planungsgebiet jedoch nur im Bereich des Biotops.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und Verkehrsabgasen kommen. Hier
ist jedoch von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die neuen Baukdrper kommt es zu einer Reduktion der Windgeschwindigkeit. Durch die Beheizung der
Gebaude sowie durch den zunehmenden Verkehr werden innerhalb des Planungsgebiets weitere Immissionen
entstehen. Die entstehende Versiegelung tragt, im Gegensatz zur derzeitigen Kaltluftproduktion der
Ackerflachen, zur Aufheizung bei.

Die geplante Schaffung von neuen Gehdlizstrukturen in Form einer Ausgleichsflache und einer Eingrinung
tragen zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei. Insgesamt gesehen ist eine geringe Verschlechterung der
Immissionssituation zu erwarten, so dass von einer geringen Erheblichkeit ausgegangen werden kann.

Ergebnis
Es sind sowohl baubedingt als auch anlage- und betriebsbedingt Umweltauswirkungen geringer

Erheblichkeit fur das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten.
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2:5 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch ist vor allem die Gesundheit und das Wohibefinden der ansassigen Bevolkerung
zu nennen. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind als Schutzziele insbesondere das Wohnen und
die Regenerationsmadglichkeiten zu nennen.

Bestand

Auf dem Planungsgebiet besteht derzeit keine Erholungsnutzung. Die Ackerflache stellt eine Licke innerhalb
der bestehenden Wohnbebauung dar. Die vorhandene Hofstelle ist schon seit Iangerem nicht mehr bewohnt. Im
Moment existieren keine unmittelbaren Nachbarn.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase ist mit Larm, der durch Baumaschinen und den Anlieferverkehr erzeugt wird, zu
rechnen. Da die nachsten Nachbarn einen groen Abstand zum Plangebiet haben halten sich die baubedingten
Auswirkungen fur diese in Grenzen. Fur die Allgemeinheit ist jedoch mit einer starken visuellen
Beeintrachtigung zu rechnen, da der freie Blick Uber die Landschaft verbaut wird, so dass baubedingt
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten sind.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen sind in erster Linie durch den motorisierten Verkehr zu erwarten.
Dieser wird vor allem durch die Bewohner und die kinftigen Angestellten der Firmen entstehen. Das Baugebiet
wird durch eine neue StralRe erschlossen. Der notwendige Anschiuss an das Ver- und Entsorgungsnetz
bedeutet zusatzlichen Energie- und Wasserverbrauch sowie einen erhéhten Bedarf von Abfall- und
Abwasserentsorgung. Die geplante Verkehrsfiihrung innerhalb des Baugebiets bindet das Baugebiet gut an die
bestehenden Verkehrswege an. Insgesamt sind anlage- und betriebsbedingt Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Ergebnis
Insgesamt stellen die hier aufgezeigten Belastungen fur die betroffenen Menschen und insbesondere deren

Gesundheit keine schwerwiegenden negativen Konsequenzen dar. Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind
die baubedingten Auswirkungen als mittel und die betriebs- und anlagebedingten Auswirkungen als gering
einzustufen.

2.6 Schutzgut Landschaft

Schutzziele des Schutzgutes Landschaft sind zum einen das Landschaftsbild, das es in seiner Eigenart zu
erhalten gilt und zum anderen die Erhaltung ausreichend groRer, unzerschnittener Landschaftsraume.

Bestand

Das Planungsgebiet liegt in der naturraumlichen Haupteinheit Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-
Schotterplatten und der Untereinheit Isen-Sempt-Hugelland. Das Gelande innerhalb des Planungsgebiets steigt
kontinuierlich nach Osten an, so dass sich im Osten eine sehr exponierte Lage ergibt. Die offene
Agrarlandschaft Iasst Blickverbindungen zu. Im Osten verlauft ein schéner Griinzug in Form eines Biotops.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Entwicklung des Baugebietes werden sich Veranderungen im Landschaftsbild vollziehen. Das von
der Landwirtschaft gepragte Bild wird sich vollstandig verandern, da an seine Stelle ein Baugebiet tritt, so dass
baubedingt mit mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu rechnen ist.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Das von der Landwirtschaft gepragte Bild wird sich vollstandig verandern, da an seine Stelle ein Gewerbegebiet
tritt. Die Eingrunung, die Erganzung des Biotops und die Baumpflanzungen tragen zur Integration des
Gewerbegebiets bei, so dass anlage- und betriebsbedingt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Landschaft zu erwarten sind.

Ergebnis
Die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind als mittel und die anlage- und

betriebsbedingten Auswirkung ebenfalls als mittel einzustufen.
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250 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand
Kultur- und Sachguter sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Ergebnis
Im Ergebnis gilt es festzuhalten, dass Kultur- und Sachguter im Planungsgebiet nicht betroffen sind.

3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der heutige Zustand des Planungsgebietes wiirde sich bei Nichtdurchfihrung der Planung nur wenig
verandern. Die landwirtschaftlich genutzten Flachen weisen keinen Biotopwert auf und wirden sich auch nicht
zu wertvolleren Biotoptypen hin entwickeln, sondern weiter der jetzigen Nutzung unterliegen. Die
landwirtschaftliche, intensive Nutzung mit Dinge- und Biozideintragen wiirde voraussichtlich weiterhin
fortgesetzt werden.

4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

Das Planungskonzept folgt den gesetzlichen Vorgaben des §15 Bundesnaturschutzgesetz, wonach der
Verursacher eines Eingriffs verpflichtet ist, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen, beziehungsweise so gering wie méglich zu halten. Soweit sich Eingriffe nicht vermeiden oder auf
ein tolerierbares Maf reduzieren lassen, werden Ausgleichsmanahmen notwendig.

In Abstimmung mit der Gemeinde Heldenstein wurden MaRnahmen zur Einbindung des geplanten Eingriffs in
die Landschaft erértert und in den Bebauungsplan tbernommen. Als VermeidungsmaRnahme ist, zum
allgemeinen Freiraumschutz, die Grundflachenzahl von unter 0,8 innerhalb des Gebiets einzuhalten. Des
Weiteren wurde ein festgelegt, das die geplanten Gebaude einen Mindestabstand von 10m zum vorhandenen
Biotop und der geplanten Erganzungsflache einhalten mussen. Allein durch diese Vorgabe kénnen
umfangreiche Beeintrachtigungen fiir die naturbezogenen Schutzgiter in ihrem Ausmal reduziert werden.
Um das Gebiet in das Landschaftsbild zu integrieren und neue Lebensraume zu schaffen wird es durch
Grunstreifen eingegrint, mit Baumen durchgrint und die Grunflache im Bereich des Biotops erganzt.

41 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Zur Minimierung der Eingriffe, missen umfangreiche Manahmen getroffen werden. Die
Minimierungsmafinahmen zielen vor allem auf die Reduzierung der Beeintrachtigung der Schutzguter Boden,
Wasser, Flora und Fauna, Klima und Luft, Mensch, Landschaft und Kultur- und Sachgiter ab.

Dabei handelt es sich um folgende Mafinahmen fur die einzelnen Schutzgiiter:

Schutzgut Boden
Alle unversiegelten Flachen werden begrunt, gartnerisch gestaltet und gepflegt. ErschlieBungsflachen werden

funktionsabhangig so befestigt, dass ein méglichst geringer Abflussbeiwert erreicht wird. Wasserdurchlassige
Belage wie Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen und wassergebundene Decken sind zu
bevorzugen.

Schutzgut Wasser
Anfallendes Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen wird (ber Regenriickhalteschachte mit

gedrosselter Ableitung in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet.

Schutzgut Flora und Fauna

Um das neue Gewerbegebiet in das Landschaftsbild zu integrieren wird es durch Grinstreifen eingegrunt, mit
Baumen durchgrint und die Grunflache im Bereich des Biotops erganzt. Auch auf den einzelnen
Baugrundsticken sind Baumpflanzungen vorgesehen. Zum vorhanden Biotop und der neuen Griinflache wird
ein ausreichender Abstand mit der neuen Bebauung eingehalten. Fir die Beleuchtung des Gebiets werden
Festsetzungen getroffen um die Auswirkungen auf Fledermause, Végel und Insekten maglichst gering zu
halten. Auch fur den Abriss der vorhandenen Hofstelle wird ein zeitlicher Rahmen festgelegt, so dass die
vorhandenen Tiere mdglichst wenig betroffen sind.

Schutzgut Klima und Luft
Fassaden mit einem geringen Anteil an Fenstern werden begrint. Es werden Baumpflanzungen und
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Genhdlzpflanzungen festgesetzt.

Schutzgut Mensch
Um das Gewerbegebiet in das Landschaftsbild zu integrieren wird es eingegrunt. Des Weiteren wird das
Baugebiet mit Baumen durchgriint.

Schutzgut Landschaft
Die vorgesehene Durchgrinung und Eingriinung des Gewerbegebiets und die an das Gelande angepasste
Bebauung schaffen einen mafRstablichen Ortsrand.

Kultur- und Sachgdter
Kultur- und Sachguter sind im Planungsgebiet nicht betroffen

Die im Bebauungsplan festgelegten MaBnahmen zur Minimierung haben folgende positive Auswirkungen auf
die Schutzgter:

Schaffung neuer, ortstypischer Lebensraume

Erweiterung der biologischen Vielfait

Optimierung des Ortsrandes

Schaffung einer Eingriinung und Integration in die Landschaft

4.2. Ausgleich

- ———

 — ——————

v \ ! ‘

= i .
Abb. 11: Festlegung der Kompensationsfaktoren

Das Planungsgebiet weist im Bereich des Bestandsgebaudes bersits einen Versiegelungsgrad auf Die
restlichen Flachen sind unversiegeit. Die Flache besteht aus einer Ackerflache und aus sinem ehemaligen Zier-
und Nutzgarten. Im Bebauungsplan wurde fur das Gewerbegebiet eine maximale GRZ von 0,80 festgelegt. Die
GRZ von 0.80 kann, gemai §14 Baunutzungsverordnung. durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenaniagen und baulichen Anlagen unter der Gelandeoberflache um 50%. hdchstens jedoch bis zu einer
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GRZ von 0.8 uberschritten werden. Somit ergibt sich bei einer GRZ von 0,8 ein maximaler Versiegelungsgrad
von 80 %. Da das neue Mal der Versiegelung im Vergleich zum Bestand hoher ist und die neue Art der
Nutzung im Vergleich zum Bestand geandert wird, ergibt sich ein Ausgleichsbedarf

Die intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache unterstreicht die Weite der Landschaft und bietet
Blickbeziehungen in die Umgebung. Gleichzeitig ist die ausgeraumte Nutzflache fur das Landschafts- und
Ortsbild wenig reizvoll und bietet keine Erholungsmaglichkaiten. Auch als Lebensraum fur Flora und Fauna hat
die Flache wenig Bedeutung Die auszugleichende Flache wird deswegen nach Bayerischem Leitfaden in die
Kategorie | (Gebiete geringer Badeutung fur Naturhaushalt und Landschaft) eingestuft.

Der ehemalige Zier- und Nutzgarten ist als Lebensraum fur Flora und Fauna teilweise geeignet und bietet
unterschiedliche Strukturen. Trotzdem liegt der Garten direkt an einer befahrenen Strale. Gleichzeitig ist die
Flache fur das Landschafts- und Ortsbild wenig reizvoll, bietet jedoch keine Erholungsmaéglichksiten. Die
auszugleichende Flache wird deswegen nach Bayerischem Leitfaden ebenfalls in die Kategorie Il (Gebietz
mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaft) eingestuft.

Festlegen des Kompensationsfaktors:

Die neue Bebauung weist mit einer GRZ von 0,8 einen hohen Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ A) auf.
Der Kompensationsfaktor kann bei einem Gebiet der Katagorie | zwischen 0.3 und 0,6 gewanhlt werden.
Aufgrund der bereits beschriebenen Minimierungsmafinahmen wird fir die Ackarflache ein
Kompensationsfaktor von 0,4 angenommen.

Bei einem Gebiet der Kategorie Il kann der Kompensationsfaktor zwischen 0.8 und 1.0 gewanlt werden.
Aufgrund der bersits beschriebenen MinimigrungsmaRnahmen wird fir den ehemaligen Zier- und Nutzgarten
ein Kompensationsfaktor von 0,8 angenommen.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan betragt 12.777,00 m2. Auf einer Flache von 11.427.00 m? ist eine
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs notwendig. Danach ergibt sich fir die auszugleichende Flache von 11.427 00
m? ein Ausgleichsbedarf von 4.828 80 m2. Die Ausgleichsflache, die Hofstelle und die vorhandene Biotopflache
werden in die Berechnung nicht miteinbezogen, da diese keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaitung oder
Nutzungsanderung — auch nicht mittelbar — im Sinne der Eingriffsregelung erfahren.

In folgender Tabelle ist die Aufgliederung ersichtlich:

Ackarflache 10.782.00 0,40 4.312.80
Ehemaliger Zier- und Nutzgarten 645,00 0,80 516,00
~ofstells 135 | 0 0 .00
Ausglaicnsflache VAR

3otopiache 204 (O
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i) 1142700 et 4

4.3 Ausgleichsmanahmen

Die Flache von 4.828 80 m? wird innerhalb des Planungsgebiets (Flurstuck 488, Gemarkung Heldenstein) und
auferhalb des Planungsgebiets (Flurstiick 754, Gemarkung Aschau a. Inn) ausgeglichen. Auf dem Flurstick
488 soll ein Gehdlzmantel und auf dem Flurstuck 754 eine Streuobstwiese entwickelt werden.
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Flurstlck 488/0 Teiiflache. Gemarkung Heldenstein | 1.011,00 1.00 " 1.011 ,OOE
Flurstlck 754 Teilflache, Gemarkung Aschau a. Inn | 3.817.80 | 1,00 3.817.80 |

SRR GBI Ty
SN TR
o ax s M




grunfabrik

Festsetzungen zum Flurstick 754, Gemarkung Aschau a. Inn, 3.817.80 m?

1),

2

ORS NN

Auf der Ausgleichsflache ist eine Streuobstwiese anzulegen.

Es werden heimische Obsthochstamme gemaf Planzsichen und in einer Qualitit von mind SxvaLe
mDB., STU14-15cm gepflanzt. Die Obsthochstamme sollen in einen Abstand von 7-10m gepflanzt
werden.

Die Wiese wird ab dem 1.Juli 2x im Jahr gemaht, wobei das Mahgut abtransportiert wird.

Die Eckpunkte der Ausgleichsflache sollen dauerhaft markiert werden.

Die Flache ist extensiv zu pflegen und darf nicht gedungt werden.

Die Ausgleichsflache ist mit dem Bau der Erschlieung anzulegen und ist durch die Gemeinde an das
Okoflachenkataster des Bayerischen Landesamts fur Umwelt zu melden. Die untere
Naturschutzbehdrde Mahidorf a. Inn ist Uber die Anlage der Ausgleichsflache in Kenntnis zu setzen.

Abb. 12: Lageplan Ausgleichsflache Flurstiick 754 Gemarkung Aschau a. Inn, kain Maistab

Festsetzungen zum Flurstick 488, Gemarkung Heldenstein, 1011 m?

1.

Auf der Ausgleichsflache ist ein Gehdizmantel anzulegen. Der ca. 7m breite Gehdlzmantel besteht aus
einem ca. 2m breiten unregeimaigen Krautsaum und aus Strauchern. Als Straucher werden jeweils zu
gleichen Anteilen Prunus spinosa, Crataegus monogyna, Cornus sanguinea, Viburnum lantana, Rosa
canina, Sambucus nigra, Salix caprea, Lonicera xylosteum und Rhamnus cathartica in einem Abstand
von 1m versetzt gepflanzt.

Als Pflanzqualitat wird fiir Straucher wurzelnackte Forstware in einer GréRe von 50-80cm festgelegt.

Es ist gebietsheimisches (autochthones) Pflanzmaterial (Vorkommensgebiet ,6.1 Alpenvorland*) zu
verwenden (§ 40 Abs. 4 Nr. 4 BNatSchG). Ein Nachweis hat an die untars Naturschutzbenhérde
Muhldorf a. Inn zu erfolgen.

Die Gehoizanpflanzung ist bis zum selbststandigen anwachsen fachgerecht zu pflegen (z.B. durch
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Ausmahen).

Der Krautsaum ist alle 2-3 Jahre zu mahen, das Mahgut ist abzutransportieren.

Die Eckpunkte der Ausgleichsflache sollen dauerhaft markiert werden.

Die Flache ist extensiv zu pflegen und darf nicht gediingt werden.

Die Ausgleichsflache ist mit dem Bau der ErschlieRung vorzunehmen und ist durch die Gemeinde an
das Okoflachenkataster des Bayerischen Landesamts fur Umwelt zu melden. Die untere
Naturschutzbehdrde Muhidorf a. Inn ist Uber die Anlage der Ausgleichsflache in Kenntnis zu setzen.

N oA

Fur den Artenschutz werden folgende Festsetzungen getroffen:

1. AufRenbeleuchtung
Bei der AulRenbeleuchtung sollen ausschliellich Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Leuchten
mit nach unten gerichteten Lichtkegeln und ohne Streuwirkung verwendet werden.
Die Beleuchtung soll, sofern sicherheitstechnisch méglich, auf das minimal notwendige MaR reduziert
werden. Eine in Richtung des Biotops und der Ausgleichsflache gerichtete Beleuchtung muss
vermieden werden. Auf eine Auenbeleuchtung an der nach Osten ausgerichteten Seite der geplanten
Baukdrper ist zu verzichten.

2 Ruckbau der Bestandsgebaude
Der Ruckbau/Abriss der beiden Gebaude im nérdlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss
im Zeitraum zwischen dem 1.10. bis 28.02. erfolgen.

S Anbringen kunstlicher Nisthilfen
Insgesamt sollen 5 Vogelbrutkasten an den neu entstehenden Gebauden bzw. an geeigneten Baumen
im Umgriff angebracht werden. Die Kasten, die an Baumen befestigt werden, missen bis spatestens
Anfang Marz im Jahr des Ruckbaus angebracht werden. Die Nisthilfe fur die Sperlinge soll fachgerecht
an einer nach Osten oder Suden ausgerichteten Gebaudefassade angebracht werden.

4. Die sachgerechte Anbringung, Wartung, Kontroile und Dokumentation der Nisthilfen, die Kontrolle der
geeigneten bzw. reduzierten Beleuchtung und die Kontrolle des Mindestabstands von 10m
zwischen Bebauung und den angrenzenden Gehdlzrander soll durch eine Fachperson
(artenschutzfachliche Baubegleitung) erfolgen.

5 Alternative Planungsmdglichkeiten

Im Rahmen der Neuausweisung des Gewerbegebietes wurden durch die Gemeinde Heldenstein verschiedene
Varianten an demselben Standort gepruft. Die ausgearbeitete Variante wurde durch den Gemeinderat als die
beste der vorgestellten Alternativen bewertet.

6 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Beim Umweltbericht werden die Schutzguter und ihre Bewertungen mit den jeweiligen Auswirkungen und deren
Wirkungsintensitat Uberlagert und die daraus resultierenden Konflikte ausgewertet und bewertet. Die Konflikte
wiederum steuern die Art, die Lage und den Umfang der zu entwickelnden Manahmen (Vermeidung und
Verringerung), welche die zu erwartenden Probleme und damit auch deren Erheblichkeit zu entscharfen haben.
Bei der Beurteilung der Umweltauswirkungen werden drei Stufen unterschieden:

- geringe Erheblichkeit

- mittlere Erheblichkeit

- hohe Erheblichkeit

Als Grundlage fur die Darstellung und Bewertung, sowie als Datenquelle wurden der Flachennutzungsplan, der
Landschaftsplan und die saP herangezogen. In Zusammenarbeit mit der Gemeinde Heldenstein wurden
MaRnahmen zur Einbindung des geplanten Eingriffs in die Landschaft erértert und diese in die Bauleitplanung
Ubernommen.

7 MaBnahmen zur Uberwachung

Umweltauswirkungen werden, wie soeben dargelegt, vor allem wahrend der Bauzeit erzeugt. In der Summe
heben sich Umweltbelastungen und Umweltentlastungen in etwa auf. Wirden die im Bebauungsplan
festgelegten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen nicht oder nur unzureichend durchgefuhrt werden,
ware der Bebauungsplan mit negativen Umweltwirkungen verbunden. Um dies zu vermeiden soll die
Durchfihrung der MalRnahmen Uberwacht werden.

Die Ausfuhrung festgelegter Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen wird von der Gemeinde Heldenstein
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erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans bzw. der Anlage der ErschlieBung, der Infrastruktur
und der Gebaudeflachen und erneut nach 3 Jahren durch eine Ortsbesichtigung Uberprift werden.

Hierbei kann auch Uberpruft werden, ob nach Realisierung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige
Umweltauswirkungen insbesondere in den angrenzenden Gebieten aufgetreten sind. Gegebenenfalls ist von
der Gemeinde Heldenstein zu klaren, ob geeignete MalRnahmen zur Abhilfe getroffen werden kénnen.

8 Aligemein verstindliche Zusammenfassung

Bei der Umsetzung des Bebauungsplan Nr. 36 Gewerbegebiet ,Harting Std-Ost* sind wenig wertvolle
Lebensraume von der Planung betroffen. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden, Oberflachengewasser,
Grundwasser und Landschaft werden als mittel, die Auswirkungen auf die Schutzguter Flora, Fauna, Klima/Luft
und Mensch werden als gering beurteilt. Das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist nicht betroffen. Durch
zahlreiche Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen, wie der Anlage einer Eingriinung und einiger
Artenschutzrechtlichen MinimierungsmafRnahmen, werden diese Auswirkungen reduziert.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und
MinimierungsmaRnahmen im Uberblick zusammen:

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Ergebnis
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Boden hoch mittel mittel mittel
Oberflachengewasser gering mittel mittel mittel
Grundwasser gering mittel mittel mittel
Flora gering gering gering gering
Fauna gering gering gering gering
Klima/Luft gering gering gering gering
Mensch mittel gering gering gering
Landschaft mittel mittel mittel mittel
Kultur- und Sachguter nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen
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