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ANLASS, ERFORDERNIS, ZIELE, PLANUNGSABSICHT ZWECK

Anlass, Erfordernis, Ziele und Planungsabsicht des Bebauungsplanes

Im Nordosten des Ortsteils Altheim befindet sich auf den Flur Nrn. 167/2 und 167 (westlicher
Teilbereich) ein Anwesen, welches bisher landwirtschaftlich und als Pferdehof genutzt wurde.
Anlass fir die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Miillerfeld, Altheim“ ist die Aufgabe der
Pferdewirtschaft und die geplante Nutzungsénderung des vorhandenen Pferdestalls auf der Flur Nr.
167/2 unter Beibehaltung der landwirtschaftlich genutzten Bergehalle und des landwirtschaftlichen
Nebenerwerbes. Da der 6stliche Bereich des Anwesens innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,Millerfeld” liegt, soll dieser gedndert werden. Zudem soll ein ¢stlicher Teilbereich
mit in den Bebauungsplan einbezogen werden, auf dem sich eine als landwirtschaftlich genutzte
Bergehalle sowie weitere Nebengebaude und ErschlieBungsbereiche befinden.

Ziel und Zweck der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist die Schaffung eines dérflichen
Wohngebiets gemaR § 5a BauNVO, um die Nutzungsanderung der bestehenden landwirtschaftlich
genutzten Halle als gewerblich genutztes Gebaude zu ermdglichen bei gleichzeitiger Erweiterung des
Geltungsbereichs in Richtung Osten, um bereits bestehende Bebauung des landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsbetriebs einzubeziehen.

Der Markt Essenbach hat deshalb am 14.05.2024 die 2. Anderung des Bebauungsplans mit
integrierter Griinordnung ,Mdillerfeld, Altheim® beschlossen.

Stadtebauliche Begriindung zur Auswahl des Planungsgebiets

Das BauGB raumt der Innenentwicklung in der stadtebaulichen Entwicklung einen Vorrang ein.
Zudem ist laut § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB zu begriinden, warum Flachen fir landwirtschaftliche
Nutzung umgewandelt werden und nicht einer Innenentwicklung der Vorzug gegeben werden kann.
Eine Standortpriifung / Priifung von Alternativstandorten innerhalb des Gemeindegebietes erfolgte
nicht, da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Bebauungsplananderung, hier speziell um die
Anderung der baulichen Nutzung bereits bestehender Geb&ude handelt, bei der zusétzlich eine
Erweiterungsflache miteinbezogen werden soll. Da im direkten norddstlichen Anschluss an das
urspringliche Bebauungsplangebiet eine landwirtschaftliche Bergehalle vorhanden ist, soll dieser
Bereich bis zur stidlichen Wolfgang-Zéttl-StraRe in den Geltungsbereich der 2. Anderung mit
einbezogen werden. Somit wird eine Prifung von prinzipiell anderweitigen Planungsmaglichkeiten
gegenstandslos.

Landwirtschaftliche Flachen werden nicht beansprucht, lediglich der ehemalige Reitplatz wird bebaut.

Prufung von Gestaltungsalternativen fur den Geltungsbereich

Im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs der 2. Bebauungsplandnderung ist bereits ein
Gebaudebestand vorhanden, hier werden die Baugrenzen entsprechend angepasst. Lediglich der
ehemalige Reitplatz, der derzeit noch unbebaut ist, erhalt zusatzliches Baurecht fiir ein
Wohngebdaude, so dass sich keine weitere sinnvolle Planungsvariante ergeben hat.

UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN UND RECHTSGRUNDLAGEN

Raumordnung und Landesplanung

Der Markt Essenbach gehort laut LEP 2013 der Planungsregion 13, Landshut, an und liegt im
allgemein landlichen Raum. Das nachstgelegene Oberzentrum Landshut ist vom Planungsgebiet ca.
10 km entfernt.

Aus der Regionalplanung ist zu beachten, dass der Geltungsbereich innerhalb des Vorranggebiets fiir
die Wasserversorgung Ohu (T64) liegt. Das geplante Vorhaben liegt in der Schutzzone W III B.

In den Vorranggebieten flur die Wasserversorgung wird den Belangen des Trinkwasserschutzes
Vorrang gegenuber konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen eingerdumt. Keine
konkurrierenden raumbedeutsamen und somit mdglichen Nutzungen in Vorranggebieten fur
Wasserversorgung sind in der Regel die kiinftige Ausweisung von Baugebieten und dadurch bedingte
Baumafinahmen wie Keller sowie die Anderungen von baulichen Nutzungen; ausgenommen hiervon
sind bauliche Anlagen mit erhéhtem Gefahrdungspotential durch wassergefahrdende Stoffe (vgl. RP13
B VIII zu 1.4/1.5). Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Miillerfeld, 2. Anderung* am geplanten
Standort stellt daher keine konkurrierende raumbedeutsame Nutzung zum Vorranggebiet dar.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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Aussagen zum Wasserschutzgebiet siehe auch Ziffer 3.5.

Weitere einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung wie Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete zur
Rohstoffsicherung oder landschaftlichen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete liegen fir den ausgewahlten
Raum nicht vor.

2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Fur den Markt Essenbach besteht ein rechtsgultiger Flachennutzungs- und Landschaftsplan,
verbindlich seit Bekanntmachung vom 07.06.2000. Das Planungsgebiet ist darin jeweils als Bebauung
im AuBenbereich dargestellt, der 6stliche Teil als Flache fir die Landwirtschaft. Weiterhin tangiert im
nordwestlichen Bereich eine 20 kV-Doppelleitung das Plangebiet.

Sudlich der Wolfgang-Zo6ttl-Stralle befindet sich eine Verkehrsgriinflache, welche im Landschaftsplan
zudem mit einer Signatur fur ,Begrenzung der Siedlungsentwicklung landschaftsplanerisch
erforderlich® kombiniert ist.

Abb. 1:  Ausschnitt aus dem Fldchennutzungs- und Landschaftsplan Markt Essenbach,
Lage Geltungsbereich des Bebauungsplans gelb gestrichelt umrandet, unmal3stéblich

Die derzeitige Flachennutzungs- und Landschaftsplanung ist somit nicht konform mit der geplanten
Entwicklung; die erforderliche Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans erfolgt im
Parallelverfahren.

2.3 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

Die Festsetzungen in diesem Bebauungsplan stitzen sich auf die nachfolgend genannten
Rechtsgrundlagen:

. Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)

. Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

. Bayerische Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 25.07.2025 (GVBI. S. 254)

2.4 Vorhandene rechtskraftige Bebauungsplédne

Der westliche Teilbereich mit der Flur. Nr. 167/2, eine kleine Teilflache der Flur Nr. 167 und Teilflachen
der FI. Nrn. 173/1 und 173/3 liegen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Mullerfeld®,
der am 07.06.1994 Rechtskraft erlangte. Dieser weist diese Flache als Dorfgebiet (MD)gemal § 5
BauNVO aus.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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Abb. 2: Planzeichnung Ur-Bebauungsplan ,Miillerfeld, Altheim®, unmaBstéablich
Lage Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Miillerfeld, 2. Anderung” violett gestrichelt umrandet

Als Gebaude sind gemaf Bebauungsplan ,Miillerfeld* im Norden ein Pferdestall mit einer traufseitigen
Wandhdéhe von maximal 5,0 m und im Stiden ein Wohngebaude als 1+D — Haustyp (traufseitige
Wandhdohe von maximal 4,5 m) zulassig. Entgegen den Festsetzungen des Bebauungsplans sind
gemal genehmigten Abweichungen ein Stallgebaude mit einer (einseitigen) traufseitigen Wandhohe
von 7,70 m und ein Wohngebaude mit einer traufseitigen Wandhdohe von 6,45 m entstanden. Zudem
wurde eine Garage und ein spaterer Garagenanbau realisiert, die die zulassige Wandhéhe von 2,75 m
um bis zu 2,56 m Uberschreiten.

Die landwirtschaftliche Bergehalle im Nordosten des Geltungsbereichs der 2. Anderung des
Bebauungsplans wurde im Rahmen landwirtschaftliche Privilegierung erstellt.

ANGABEN ZUM PLANUNGSGEBIET

Lage, GroBe, angrenzende Bereiche

Das Planungsgebiet liegt am stiddstlichen Ortsrand von Altheim und wird von landwirtschaftlichen
Flachen und der Wolfgang-Zéttl-Strale begrenzt.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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Geltungsbereich 2. Anderung L
= Bebauungsplan "Miillerfeld" T

- ““ " [ : 3
ngsp%i

Lo

Abb. 2: Lage Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans, gelb umrandet, unmafstéblich,
Quelle: BayernAtlas, Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat, Aufrufdatum 12.06.2024,
© Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt ca. 7.247 m? = 0,7 ha
und umfasst das Grundstulck Fl. Nr. 167/2, sowie Teilbereiche der FI.-Nrn. 167, 168 und 173/1
(Wolfgang-Zéttl-Strae) und 173/3, jeweils Gemarkung Altheim (6592).

Das Plangebiet ist wie folgt umgrenzt:

Nordlich durch landwirtschaftliche Nutzflache

Im Osten durch landwirtschaftliche Nutzflache

Im Siden durch Baugebiet: ,Mdllerfeld”, Altheim
Im Westen durch Baugebiet: ,Mllerfeld”, Altheim

Beriicksichtigung und Bewertung der angrenzenden Bereiche:

Vertraglichkeit mit bestehendem Alilgemeines Wohngebiet (WA):

Im bestehenden Bebauungsplan ,Miillerfeld* ist der westliche Teilbereich als Dorfgebiets geman

§ 5 BauNVO festgesetzt, hinsichtlich der Vertraglichkeit fir das stdlich angrenzende Allgemeine
Wohngebiet ergaben sich bisher keine Bedenken. In einem Dorfgebiet sind neben Wirtschaftsstellen
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe u.a. Wohnungen und Wohngebaude und sonstige
Gewerbebetriebe zuldssig, so dass die Umnutzung des bestehenden Pferdestalls in eine Lager- und
Gewerbehalle in dieser Hinsicht zuldssig ware. Da jedoch zwischenzeitlich kein land- und
forstwirtschaftlicher Haupterwerbsbetrieb mehr vorliegt, sondern lediglich ein land- und
forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetrieb, muss fiir die geplante gewerbliche Nutzung der ehemaligen
Reithalle die Art der baulichen Nutzung in ein dérfliches Wohngebiet gemaR § 5a BauNVO geandert
werden. Hinsichtlich der Vertraglichkeit zum angrenzenden Allgemeine Wohngebiet ergeben sich
jedoch keine Anderungen, es bestehen weiterhin keine Bedenken.

Die Einschrankungen bezlglich der Gewerbenutzung, die hinsichtlich des Immissionsschutzes
gegeniiber dem angrenzenden WA zu bertcksichtigen sind, sind in Ziffer 5.9 ,Immissionen und
Emissionen® aufgefihrt.

Vertraglichkeit mit den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen:
Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden als Ackerland bewirtschaftet.
Bedenkliche negative Wechselwirkungen sind derzeit nicht erkennbar.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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3.3

34

Naturraumliche Verhailtnisse, Topografie

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit Unterbayerisches Hugelland und Isar-
Inn-Schotterplatten (D65 nach Ssymank) sowie in der Untereinheit des Unteren Isartals (061 nach
ABSP, Meynen/Schmithisen).

Das Untersuchungsgebiet ist weitgehend eben mit einem leichten Gefalle in Richtung Sidosten. Die
Héhen bewegen sich dabei zwischen ca. 382,50 m GNN und 383,50 m UNN.

Vegetationsbestand, Schutzgebiete und schutzwiirdige

Amtlich festgesetzte Schutzgebiete wie z.B. Landschaftsschutzgebiete, Landschaftsbestandteile oder
Naturdenkmaler sind auf dem Geltungsbereich nicht vorhanden. Auch sind keine kartierten Biotope zu
finden. Das nachstgelegene Biotop befindet sich in ca. 400 m Entfernung norddstlich entlang des
Sendlbaches. (Biotopnummer 7439-0134)

Die Flache sudlich der Wolfgang-Z6ttl-Stralle befindet sich - ohne naturschutzrechtliche Verpflichtung
- im Okoflachenkataster der Flurbereinigung.

Die komplette Flache der geplanten 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans wird derzeit
als privates Grundstiick mit Wohngebaude, Garagen, Stall und Bergehalle, Nebengebauden und -
anlagen (z.B. Grillhduschen, Spielhaus), Garten, versiegelte Erschlieungs- und Lagerflachen und
Reitplatz genutzt. Gehdlzbestand (Zierapfel, Kirsche, Weide, Zierstraucher) ist lediglich auf den
Gartenflachen sidlich und westlich des Wohnhauses beschrankt.

Bodenbeschaffenheit

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt kein Bodengutachten vor.

Die digitale geologische Karte von Bayern (M 1:25.000, BayernAtlas\ Geologie/Boden) zeigt im
ndrdlichen Bereich der Hallen als geologisches Ausgangsmaterial Niedermoortorf, holozan aus dem
Quartar. Im sidlichen Teil dagegen ist SandI6R, pleistozan (Quartar) anzutreffen.

Als Boden ist laut UmweltAtlas Geologie, Ubersichtsbodenkarte 1:25.000, vorherrschend Niedermoor
und Erdniedermoor, gering verbreitet Ubergangsmoor aus Torf Giber Substraten unterschiedlicher
Herkunft mit weitem Bodenartenspektrum, zu erwarten.

Auf der digitalen ingenieurgeologischen Karte von Bayern (M 1:25.000) des BayernAtlas/ Umwelt/
Geologie/Boden finden sich im nérdlichen Teilbereich als Baugrundtyp organische und biogene
Lockergesteine, (z.B. Torf, Anmoor) mit einer sehr geringen mittleren Tragfahigkeit. Als allgemeine
Baugrundhinweise werden folgende Attribute genannt: setzungsempfindlich, oft betonangreifendes
Wasser, oft hoher Grundwasserstand, besondere Griindungsmalinahmen erforderlich, meist
eingeschrankt befahrbar. Im stdlichen Bereich sind als Baugrundtyp Bindige, feinkdrnige
Lockergesteine, maRig bis gut konsolidiert, (z.B. Ton bis Schluff, teils karbonatisch: Léss/-lehme,
altere Seeablagerungen, altere Hochflutablagerungen, Flussmergel, feinkdrnige Tertidrablagerungen)
mit einer geringen bis mittleren mittleren Tragfahigkeit. Als allgemeine Baugrundhinweise sind hier
folgende Eigenschaften zu beachten: wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz,
Schrumpfen/Quellen), Staunasse mdglich, frostempfindlich, setzungsempfindlich, z. T. besondere
Grundungsmalfinahmen erforderlich, oft eingeschrankt befahrbar.

Laut UmweltAtlas Boden, Karte ,Naturliche Ertragsfahigkeit®, ist die betroffenen Flache mit einer
hohen natirlichen Ertragsfahigkeit eingestuft, die anstehenden Béden weisen Bodenzahlen von 61 bis
75 Bodenpunkten auf. Diese Bewertung kennzeichnet zwar einen guten, tendenziell sehr guten
Ackerboden, jedoch ist der Geltungsbereich keine landwirtschaftliche Produktionsflache.

Die naturlich anstehenden Bdden sind aufgrund der langjahrigen Nutzung grétenteils anthropogen
Uberpragt. Neben den versiegelten Flachen trifft dies insbesondere auch auf den ehemalige Reitplatz
zu, dessen Bodengeflige bereits stark verandert wurde (Unterbau, Drainage) und der tber keinen
naturlichen Bodenaufbau mehr verfigt.

Bodenschutz

Bei allen Baumaflnahmen ist grundsatzlich darauf zu achten, dass abgeschobener Oberboden gemaf
den Vorgaben der Bundesbodenschutz-VO so zu sichern ist, dass er jederzeit zu landwirtschaftlichen
Kulturzwecken wiederverwendet werden kann (Ausbau und Lagerung in trockenem Zustand getrennt
nach Krume und Oberboden). Oberbodenmaterial, das nicht am Entstehungsort wiederverwendet
wird, kann unter Beachtung des § 12 BBodSchV und der DIN 19731 ortsnah auf landwirtschaftlich
genutzten Flachen aufgebracht werden. Bei einer landwirtschaftlichen Verwertung des Oberbodens
bzw. dem Aufbringen auf einer Flache mit mehr als 500 m2 oder bei einer Aufflllung von mehr als 2 m

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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3.5

3.6

bedarf es einer baurechtlichen Genehmigung. Aus der Sicht des Bodenschutzes sollte eine
Deponierung fruchtbaren Ackerbodens maglichst vermieden werden. Hinweise zur sachgerechten
Verwertung von Bodenmaterial gibt die DIN 19731. In vorliegenden Fall kann das Uberschissige,
unbeeintrachtigte Bodenmaterial auf die unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
aufgebracht werden.

Wasserverhaltnisse und Grundwasser

Schutzgebiete

Der Planbereich liegt im Einzugsgebiet des festgesetzten Wasserschutzgebietes Ohu des Zweck-
verbandes zur Wasserversorgung der Isargruppe 1. Gemall Schutzgebietsverordnung vom
12.04.2021 gehort das Planungsgebiet zur erweiterten Schutzzone W Il B. Es wird insbesondere
auf § 3 der Schutzgebietsverordnung verwiesen, welcher verbotene oder nur beschrankt zulas-
sige Handlungen in den entsprechenden Zonen regelt. So ist beispielsweise die Zuldssigkeit von
Eingriffen in den Untergrund oder der Umgang mit und die Lagerung von wassergefahrdenden
Stoffen geregelt. Fir den vorliegenden Bebauungsplan sind daneben auch die Aussagen zu den
baulichen Anlagen zu beriicksichtigen. So ist die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen
nur zulassig, wenn in eine dichte Sammelentwasserung eingeleitet wird, was im Geltungsbereich
der Fall ist. Zudem sind Unterkellerungen in der Regel nicht zulassig bzw. eine Unterkellerung ist
nur nach Einzelfallprifung mit positivem Ergebnis moglich.

Oberflachenwasser

Im Geltungsbereich kommen keine Oberflachengewasser vor.
Sidlich entlang der Wolfgang-Zo6ttl-Stralle verlauft ein Entwasserungsgraben, welcher von der Pla-
nung nicht betroffen ist. Er miindet ca. 200 m — 250 m sudlich in den Sendlbach.

Uberschwemmungsgebiete

Das Bebauungsplangebiet selbst liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, nicht
jedoch das Umfeld. Gemaf Darstellung im BayernAtlas/ Naturgefahren/ Hochwasser befindet sich
nordlich, 6éstlich und stdlich des Geltungsbereichs ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet (HQ
100). Die Lage des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets deckt sich weitgehend mit den
dargestellten Hochwassergefahrenflachen HQ extrem, welche im Norden noch etwas dartber
hinausragen.

Zudem ist der gesamte Geltungsbereich auch als wassersensibler Bereich verzeichnet, also als
Gebiet, das durch den Einfluss von Wasser gepragt ist und in dem es zu Uberschwemmungen und
Uberspilungen kommen kann.

Hang-, Schicht- und Grundwasser

Wegen der Lage im Isartal ist davon auszugehen, dass das Grundwasser relativ hoch ansteht und
somit im Plangebiet ein hohes Kontaminationsrisiko des Grundwassers besteht. Dem UmweltAtlas/
Geologie/ Hydrogeologie/ digitale Hydrogeologische Karte (1:100.000) kdnnen Grundwassergleichen
(Quartar) von 381 mNN bis 382 mNN entnommen werden und somit muss — unter Berucksichtigung
der bestehenden Gelédndehdhen - von einem oberflachennahem Grundwasserflurabstand
ausgegangen werden.

Altlasten und Kampfmittel

Altlasten:

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan sind innerhalb des Geltungsbereiches keine Altlasten
dargestellt. Nach Kenntnis der Marktgemeindeverwaltung, liegen in diesem Bereich auch keinerlei
Altlasten-Verdachtsflachen vor.

Fur den Fall, dass bei den Aushubarbeiten auffalliges Material angetroffen wird, sind die Bauarbeiten
einzustellen, die zustandige Behorde davon in Kenntnis zu setzen und es ist eine fachtechnische
Aushubtiiberwachung mit Separierung und Beprobung des Auffiillmaterials erforderlich.

Kampfmittel

Da Essenbach im 2. Weltkrieg keinen starken Bombardierungen ausgesetzt war, ist das Vorkommen
von Kampfmitteln oder Blindgadngern sehr unwahrscheinlich. Grundsatzlich kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass Auslaufer der Bombardierung (z.B. Bahnhof Landshut und Mirskofen)
bis in den hier zu bebauenden Bereich gegangen sind und ein Kampfmittelverdacht vorliegt. Vor
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3.7

41

Beginn der Arbeiten ist deshalb eine Gefahrenbewertung hinsichtlich eventuell vorhandener
Kampfmittel oder Blindgangern durchzufuhren. Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenerforschung
und einer eventuellen vorsorglichen Nachsuche liegt beim Grundstiickseigentimer. Es wird zudem auf
das Urteil des Oberlandesgericht Hamm, (OLG Hamm Aktenzeichen 24 U 48/20, Uberpriifung auf
Kampfmittelfreiheit des Bodens) verwiesen. Das ,Merkblatt Gber Fundmunition" und die
Bekanntmachung ,Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel (Fundmunition)" des Bayerischen
Staatsministeriums des Inneren sind zu beachten.

Denkmalschutz

Laut der aktuellen Auswertung des Bayern-Atlas / Planen und Bauen/ Denkmaldaten ist im
Planungsgebiet kein Bodendenkmal verzeichnet, allerdings befindet sich in ca. 30 m Entfernung ein
Bodendenkmal mit der Nummer D-2-7439-0218 und folgender Beschreibung: ,Siedlung der Altheimer
Gruppe".

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind,
bedirfen geman Art. 7.1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, die in
einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist. Der Bauwerber als Grundstiicksbesitzer ist verpflichtet fir Bodeneingriffe eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG zu beantragen.

Hinsichtlich der bau- und kunstdenkmalpflegerischen Belange sind in der weiteren Umgebung
folgende Baudenkmale zu beachten:

. D-2-74-128-7 Kath. Pfarrkirche St. Peter, Dorfstrale 80 ca. 650 m entfernt
. D-2-74-128-13 Wohnstallhaus, Zehnerstralle 3, Altheim ca. 1,2 km entfernt
. D-2-74-128-1 Kath. Pfarrkirche Marid Himmelfahrt, Rathausplatz 13 ca. 1,5 km entfernt
. D-2-74-126-33  Schlof}, SchloRkapelle, Schlof3str. 20, Mirskofen ca. 2,0 km entfernt

. D-2-74-128-29 Kath. Kirche Maria Dolorosa, Unt. Sendlbachstr. 18 ca. 2,2 km entfernt

Die o.g. Baudenkmale bzw. die Sichtachsen auf diese Baudenkmale sind aufgrund der vorgelagerten
Gebaude, Siedlungs- oder Vegetationsbereiche vom Plangebiet aus nicht sichtbar und werden von
der Planung nicht berthrt.

PLANUNGSVORGABEN UND GRUNDSATZKONZEPT DER PLANUNG

Planungskonzept

Ursachlicher Anlass und Hauptziel der 2. Anderung des Bebauungsplans ist die Nutzungsanderung
des bestehenden landwirtschaftlich genutzten Pferdestalls durch eine Anderung der Art der baulichen
Nutzung zu ermdglichen. Zudem soll unter Einbeziehung der weiterhin bestehenden landwirtschaftlich
genutzten Bebauung im Ostteil des Geltungsbereichs Baurecht fir ein weiteres Wohngebaude
geschaffen werden. Als Art der baulichen Nutzung wird deshalb der Geltungsbereich als doérfliches
Wohngebiet gemal § 5a BauNVO festgesetzt, da eine Mischung aus landwirtschaftlicher und
gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung vorliegt.

Die Festsetzungen der geplanten 2. Anderung sollen die Befreiungen in den Genehmigungs-
bescheiden der vorhandenen Bebauung berticksichtigen und diese Festsetzungen des bisher
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Millerfeld“ entsprechend andern. Die Festsetzungen der zusatzlich
geplanten Bauzone fir ein Wohngebaude im sidoéstlichen Teil des Geltungsbereichs sollen sich
dagegen an den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Mullerfeld” orientieren.

Die ErschlieRung des Geltungsbereichs bedarf keiner Anderung, sie ist bereits (iber die Wolfgang-
Z6ttl-Stralde gesichert.

INHALT DES BEBAUUNGS- UND GRUNORDUNGSPLANS

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende Festsetzungen
gemal BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kdnnen aus der Zeichenerklarung auf dem
Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplanes enthommen werden.

Im Nachfolgenden werden die Festsetzungen im Bebauungsplan im Einzelnen erlautert (i.V.m. § 9
BauGB):
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5.1

5.2

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als ,Dérfliches Wohngebiet (MDW)*, gemaR § 5a
BauNVO ausgewiesen. In einem doérflichen Wohngebiet gem. § 5a Abs. 1 BauNVO mussen neben
Wohngebauden land- und forstwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe untergebracht werden, wobei die Nutzungsmischung nicht gleichwertig sein muss.
Da neben der zukiinftig gewerblich genutzten Halle die landwirtschaftliche Nebenerwerbsstelle incl
landwirtschaftliche Bergehalle weiterhin existiert und sich ein vorhandenes und ein geplantes
Wohngebaude im Geltungsbereich befinden, ist die vorausgesetzte Nutzungsmischung erfiillt.
Innerhalb des Geltungsbereichs sind ausschlieBlich zulassig:

. Wohngebaude,

. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebaude,

. nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung,

. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften,

. sonstige Gewerbebetriebe: zulassig sind nicht stérende Gewerbebetriebe, beispielsweise flr
die Lagerung von Fahrzeugen und Gegensténden, Versand - und Internethandel oder
Buroflachen.

Die Einschrankungen der Gewerbebetriebe, die sich hinsichtlich des Immissionsschutzes ergeben und
zu beriicksichtigen sind, sind in Ziffer 5.9 ,Immissionen und Emissionen“ aufgefiihrt.

Die in § 5a Abs. 2 Nr. 3, 6 und 8 BauNVO genannten Nutzungen sowie die unter § 5a Abs. 3 Nr. 3
BauNVO genannten Nutzungen sind unzuldssig. Aufgrund der Randlage des Planungsgebiets und
des bestehenden benachbarten Allgemeinen Wohngebiets werden Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes (§ 5a Abs. 2 Nr. 6 BauNVO), Kleinsiedlungen einschliefllich Wohngebaude mit
entsprechenden Nutzgarten (§ 5a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO), Anlagen fir értliche Verwaltungen sowie fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (§ 5a Abs. 2 Nr. 8 BauNVO)
sowie Tankstellen grundsatzlich ausgeschlossen. Diese Nutzungen wirden zusatzlichen
Kundenverkehr mit entsprechendem Anfahrts- und Anlieferungsverkehr und Stellplatzbedarf
verursachen. Zudem ist der tGberwiegende Teil des Geltungsbereichs bereits bebaut und weist eine
Nutzung auf; die o. g. unzuld@ssigen Nutzungen sind auch langfristig innerhalb des
Bebauungsplangebiets nicht vorgesehen.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe
und die dazugehoérigen Wohnungen und Wohngebaude (§ 5a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) sowie Gartenbau-
betriebe (§ 5a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO).

Eine Zielsetzung der Planung ist der Ausschluss der Wohnnutzung im nérdlichen Teilbereich. Da in
der nérdlichen Bauzone 1 gewerbliche Nutzung einschlieBlich angrenzender Hackschnitzelheizung
geplant ist und in der Bauzone 2 eine im landwirtschaftlichen Nebenerwerb genutzte Halle besteht,
soll eine mdgliche langfristige Umnutzung dieser vorhandenen Gebaude zu Wohnzwecken nicht
zulassig sein. Um die Bauzonen entsprechend dem Bestimmtheitsgrundsatz eindeutig bestimmen zu
kénnen, werden sie unter Verwendung des Planzeichens unter Ziffer B.7.3 der Festsetzungen
entsprechend getrennt und die zulassigen Nutzungen festgesetzt bzw. die Wohnnutzung im nérdlichen
Bereich der Bauzonen 1 und 2 ausgeschlossen. Der sidliche Teilbereich mit den Bauzonen 3 und 4 ist
allgemein fur die Land- und Forstwirtschaft (Wohnhaus der Landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstelle)
sowie fur die Wohnnutzung zulassig.

Als weitere Einschrankung fiir die Art der baulichen Nutzung sind die Bestimmungen des § 3 der
Verordnung des Wasserschutzgebiets Ohu vom 12.04.2021 zu bericksichtigen. Dies gilt v.a. fur die
gewerbliche und landwirtschaftliche Nutzung (Umgang mit wassergefadhrdenden Stoffen).

MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung fir das dorfliche Wohngebiet wird durch die Festlegung der maximal
zulassigen Grundflachenzahl gemal § 19 BauNVO, maximal zulassigen Geschossflachenzahl,
maximal zulassigen Grundflache eines Wohngebaudes in der Bauzone 3 und 4 sowie der Festsetzung
der zulassigen maximalen traufseitigen Wandhohe geregelt. Zusatzlich werden die Dachform und die
maximal moglichen Dachneigungen festgesetzt, die dadurch die Firsthdhen limitieren.
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5.3

Grund- und Geschossflachenzahl (GRZ, GFZ))

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend dem Orientierungswert von § 17 BauNVO
fur das MDW mit 0,6 festgesetzt, darf jedoch durch die in Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,80 (=GRZ 2) tberschritten werden.

Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) wird fir die Bauzone 3 und 4 mit 0,6 festgesetzt.

Zulassige Wandhdhe

Die maximal zulassige traufseitige Wandhdhe bestimmt sich aus dem Héhenunterschied zwischen
Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss und dem Schnittpunkt zwischen Oberkante Dachaufienhaut
mit der AuRenwand und ist je nach Bauzone differenziert festgesetzt, wobei die in den
Genehmigungsbescheiden der bereits vorhandenen Gebaude erteilten Befreiungen von den
Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans ,Millerfeld” beriicksichtigt wurden. Fir das zusatzliche
Gebaude der Bauzone 4 regelt ein Hohenbezugspunkt in Verbindung mit der Festsetzung D.7 die
maximal mdgliche Erdgeschosshdhe des FulRbodens, welche 384,00 m GNHN nicht Gberschreiten
darf.

Bauweise, Zahl der Wohneinheiten, Abstandsflichen, Uberbaubare Grundstiicksflichen

Bauweise:

Wie im Ur- Bebauungsplan ,Miillerfeld* bereits festgelegt, wird die offene Bauweise festgesetzt.
Zudem weisen die bestehenden Hallen Langen unter 50 m auf, so dass keine abweichende Bauweise
erforderlich ist.

Zahl der Wohneinheiten

Die zulassige Zahl der Wohneinheiten ist differenziert in Bauzone 3 (Bestandsgebaude) und 4
(geplantes Gebaude) geregelt. Je Wohngebaude als Einzelhaus sind in Bauzone 3 maximal 3
Wohneinheiten und in Bauzone 4 maximal 2 Wohneinheiten zulassig bzw. je Wohngebaude als
Doppelhaushélfte ist in BZ 4 maximal 1 Wohneinheit zulassig.

Das Bestandswohngebaude der Bauzone 3 weist eine gro3e Grundflache und in Verbindung mit den
angrenzenden Garagen einen grof3ziigig umbauten Raum auf, so dass hier 3 Wohneinheiten
ermdglicht werden sollen, zumal der Nachweis von ausreichenden Stellplatzen innerhalb des
Geltungsbereichs problemlos geflihrt werden kann.

Die Anzahl der Wohneinheiten fur das geplante Gebaude der Bauzone 4 richtet sich nach den
Festsetzungen des Ur-Bebauungsplans.

Abstandsfldchen

Der Markt Essenbach verfugt Uber eine Satzung Gber abweichende Male der Abstandsflachentiefe
(Abstandsflachensatzung) vom 26. Januar 2021, zuletzt gedndert durch 1. Anderungssatzung vom
09.03.2021. Die Tiefe der Abstandsflachen fir geplante Gebaude richtet sich dieser
Abstandsflachensatzung des Marktes Essenbachs in der dann jeweils giltigen Fassung.

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind ausschlieRlich durch Baugrenzen festgelegt. Die
Baufenster sind in Bauzonen eingeteilt. Die Bauzonen 1-3 beinhalten die vorhandene Bebauung, die
Bauzone 4 begrenzt die mdgliche zusatzliche Bebauung.

Die vorhandenen Vordacher der bestehenden Hallen sind in den Festlegungen (vgl. Ziffer D.2.4 und
D.4.7) berlcksichtigt. Aus diesem Grund wurde in einer Festsetzung geman § 23 Abs.3 Satz 3 i.V. m.
§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass eine Uberschreitung der Baugrenzen der Bauzonen 1
und 2 durch Vordacher um bis zu 3,50 m istzuldssig ausnahmsweise durch die Genehmigungs-
behorde / Bauaufsicht zugelassen werden kann.

Garagen/ Carports und Lagerflachen kénnen nur innerhalb der Baugrenzen fiir die Hauptgebaude
(vgl. Festsetzung Ziffer B.3.1) oder der Baugrenze gemaf Festsetzung Ziffer B.3.2 errichtet werden.
Mit der Baugrenze fiir Stellplatze beabsichtigt der Markt Essenbach aber keinen generellen
Ausschluss von Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 Satz 4 BauNVO auf nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen, sondern es sollen auch ggf. isolierte Befreiungen gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO
mdglich sein.

Baubeschrankungszonen
Baubeschrankungszonen sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans - mit Ausnahme
der nachfolgend beschriebenen Schutzstreifens mit Beschrankung der Bebauung und der
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Pflanzhdhen - nicht vorhanden. Nordwestlich ragt ein knapp 4 m? grof3e Flache des 10 m breiten
Schutzstreifens der bestehenden nérdlichen 20 KV-Leitung in den Geltungsbereich. Dieser Streifen
verflgt jedoch Uber kein Baurecht und ist aufgrund der Nutzung als Zuwegung zur Gewerbe- und
Lagerhalle versiegelt. Zudem ist wegen des erforderlichen Pflanzabstandes zur Grundstlcksgrenze
keine Baum- und Strauchbepflanzung zulassig.

5.4 Gebaudegestaltung und Werbeanlagen

Bei der Geb&udegestaltung berticksichtigen die Festsetzungen dieser 2. Anderung die Befreiungen
der Genehmigungsbescheide der vorhandenen Bebauung von den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Miillerfeld®

Es werden v.a. Festsetzungen zu wichtigen, héhenrelevanten Kriterien wie Dachform, Dachneigung,
Dachaufbauten etc. getroffen. Zudem sind die vorhandenen Vordacher der bestehenden Hallen in den
Festlegungen bertiicksichtigt. (vgl. Ziffer D.4.7)

Es wird darauf verwiesen, dass aufgrund des Wasserschutzgebietes Ohu Unterkellerungen in der
Regel nicht zulassig sind bzw. eine Unterkellerung nur nach Einzelfallpriifung mit positivem Ergebnis
moglich ist (s.o. Ziffer 3.5 ,Schutzgebiete®)

Hinsichtlich der Werbeanlagen ist zu beachten, dass freistehende Werbeanlagen und -pylone
unzuldssig sind. V.a. im Hinblick auf die angrenzende Wohnbebauung sind beleuchtete Werbeanlagen
so zu installieren, dass eine Blendwirkung ausgeschlossen ist.

5.5 ErschlieBung und Verkehr

5.5.1 VerkehrserschlieRung
Das Plangebiet ist bereits tber die Wolfgang-Zo6ttl-Stralie erschlossen. Um eine eigenstandige
ErschlieBung zur Bauzone 4 zu schaffen, wird der derzeit bestehende schmale siidliche Zufahrtsweg
verbreitert.

5.5.2 Ruhender Verkehr
Private Stellplatze KFZ
Die Zahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der jeweils giiltigen Stellplatzsatzung des
Marktes Essenbach (Satzung tber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen). In der
Planzeichnung ist eine Baugrenze fiir Stellplatze dargestellt (Festsetzung B.3.2). Mit dieser
Baugrenze beabsichtigt der Markt Essenbach aber keinen grundsatzlichen Ausschluss von
Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 Satz 4 BauNVO auf nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen,
sondern es sollen ggf. isolierte Befreiungen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO mdglich sein.
Die Flachen fur nicht berdachte Stellplatze sind versickerungsfahig zu befestigen bzw. zu begriinen.

Offentliche Stellplatze KFZ
Im Geltungsbereich sind keine 6ffentlichen Stellplatze ausgewiesen.

5.6 Versorgung

Bestehende oberirdische Versorgungsleitungen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht
vorhanden. Im Norden aul3erhalb des Geltungsbereiches liegt eine 20 KV-Freileitung und im Siden
eine 110 KV-Freileitung. Die jeweils erforderlichen Schutzzonen liegen ebenfalls aulerhalb des
Geltungsbereichs bzw. tangieren nur sehr geringfiigig den Bebauungsplan. (s.o. Ziffer 5.3
.Baubeschrankungszonen® und s.u. Ziffer 5.6.3 ,20 kV-Leitung®)

5.6.1 Trink- und Brauchwasserversorgung
Das Plangebiet ist bereits mit Trink- und Brauchwasser durch den Zweckverband zur
Wasserversorgung der Isar-Gruppe | erschlossen. Fir die Bauzone 4 kann die Versorgung erweitert
werden.

5.6.2 Brandschutz, L6schwasserversorgung
Der Brandschutz wird v.a. durch die 6rtliche Feuerwehr FFW Altheim und Essenbach sowie der
weiteren Ortsteile sichergestellt. Die Wehren aller Ortsteile sind vom Markt Essenbach gut
ausgestattet und kdnnen diese Aufgaben in vollem Umfang wahrnehmen.
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5.6.3

5.6.4

Die Bereitstellung einer ausreichenden Loschwasserversorgung ist flir den bebauten, Giberwiegenden
Teilbereich des Bebauungsplangebiets bereits durch den Markt Essenbach gesichert und erfolgt iber
den Zweckverband zur Wasserversorgung der Isar-Gruppe |. Ein Unterflurhydrant befindet sich in der
nordwestlichen Ecke des Geltungsbereichs an der Wolfgang-Z6ttl-Stralle. Die erforderliche
Léschwassermenge orientiert sich an dem im DVGW- Arbeitsblatt W 405 genannten
Grundschutzbedarf. Aufgrund der derzeit bestehenden Versorgungsleitung stehen durch die
offentliche Trinkwasserversorgung die Richtwerte von ca. 96m?3/h Gber einen Zeitraum von mindestens
zwei Stunden und ca. 1,5 bar Vordruck, sowie dartber hinaus durch Férderbetrieb in den Erdbehalter
Mirskofen zur Verfligung.

Alle bestehenden baulichen Anlagen sind Uber befestigte Stralken und Wege erreichbar. Die
bestehenden Gebaude verfiigen Uber ausreichend Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und
Bewegungsflachen. In einem Ortstermin mit dem zustandigen Ortskommandanten wurden alle
dartber hinaus gehenden erforderlichen Ma3nahmen (u.a. die Beschilderung) abgestimmt.

Im Zuge der Bau- und ErschlielungsmafRnahmen im Bereich der Bauzone 4 ist zu priifen, ob ggf.
weitere MalRnahmen fir die L6schwasserversorgung wie z. B. die Erweiterung des Hydratennetzes
erforderlich sind.

Elektrische Energieversorgung

Der Planungsbereich liegt im Versorgungsgebiet der Uberlandzentrale Wérth / Altheim (UZW Netz).
Die Versorgung des Bebauungsplangebiets mit elektrischer Energie ist bereits in gro3en Teilen
(Bauzonen 1-3) gesichert. Fir die Bauzone 4 kann das Leitungsnetz entsprechend erweitert werden.

Sonstige Leitungsanlagen

110 kV-Leitung

Sidlich des Geltungsbereichs ist eine 110-kV-Freileitung vorhanden, dessen Schutzzonen den
Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht tangieren.

20 kV-Leitung
Auf der nordwestlichen Ecke des Grundstiicks mit der FI.Nr. 167/2 der Gemarkung Altheim tangiert der

Schutzstreifen der nérdlich vorhanden 20kV-Freileitung den Geltungsbereich des Bebauungsplans.
Der Schutzbereich einer 20 kV-Doppelfreileitung betragt 15 m links und rechts der Leitungsachse.
Zusatzlich ist das seitliche Ausschwingen der Leiterseile bei Wind zu bericksichtigen. Ebenso ist zu
beachten, dass der Seildurchhang und der damit verbundene Bodenabstand zur Freileitung
witterungs- und belastungsabhangig sind und sich erheblich &ndern kénnen.

Baurecht fur Gebaude besteht innerhalb dieser Schutzzone nicht. Eine Bepflanzung mit Bdumen und
Strauchern ist innerhalb dieses Schutzbereichs nicht vorgesehen, da dieser Bereich als interne
ErschlieRungsflache versiegelt ist und zudem der erforderliche Pflanzabstand zur Grenze einzuhalten
ist.

Jede unzulassige Annaherung an die unter Spannung stehenden Mittelspannungsfreileitung ist mit
Lebensgefahr verbunden und bei evtl. vorgezogenen Baumalnahmen, insbesondere beim Einsatz
eines Hochbaukranes, sind daher MaRnahmen zu treffen, welche jede unzuldssige Anndherung an die
Leitung unter 3,0 m ausschlie3en.

Kabel

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse. Auskinfte Uber die Lage der Versorgungsanlagen kénnen online Uber das
Planauskunftsportal eingeholt werden:
https://www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu
einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so
sind im Einvernehmen mit Bayernwerk Netz GmbH geeignete Schutzmallnahmen durchzufihren.
Die folgenden Hinweise und Merkblatter sind zu beachten:

“Merkblatt iiber Baume, unterirdische Leitungen und Kanale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag
www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125, das “Merkblatt zum Schutz
der Verteilungsanlagen® sowie die “Sicherheitshinweise fur Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und
Freileitungen®.

Gasversorgung
Der Markt Essenbach wird durch die Erdgas Sidbayern GmbH versorgt.
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5.6.5

5.7
5.7.1

5.8

5.8.1

5.8.2

5.9

Das Wohngebaude Nr. 30 (Bauzone 3) verfiigt von der Wolfgang-Z6ttl-Stralte aus Uber eine
Gasversorgung.

Eine evtl. erforderliche Erweiterung dieses Gasanschlusses flr die Bauzone 4 ist im Rahmen der
Bauplanung zu klaren.

Telekommunikation- und Fernsehkabel

Das Bebauungsplangebiet verfugt Uber einen Glasfaseranschluss. Der Bestand und Betrieb der
vorhandenen Telekommunikationsanlagen ist zu sichern und notwendige Veranderungen und
Verlegungen so gering wie moglich zu halten. Im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmalnahmen fir
die Bauzone 4 ist zu priifen, ob dariiber hinaus MaRnahmen hinsichtlich der Telekommunikation
erforderlich sind.

Entsorgung

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist auf Landkreisebene zentral geregelt und gesichert.

Die Befahrung des Bebauungsgebietes mit Miillfahrzeugen zur Leerung der MillgefaRe erfolgt bis zur
nordwestlichen Ecke des Geltungsbereichs an der Wolfgang-Zéttl-StralRe. Die AbfallgefalRe werden
am Tag der Abholung bis 6 Uhr morgens an diesem Bereich bereitgestellt. Die Abfallbehalter des
Wohngebaudes der Bauzone 4 missen zukiinftig ebenfalls an dieser Flache bereitgestellt werden.

Wasserwirtschaft

Schutzgebiete, Oberflaichengewéasser, Uberschwemmungsgebiete und Grundlagen zu Grundwasser
siehe Ziffer 3.5 (,Wasserverhaltnisse und Grundwasser*)

Schmutzwasser- und Niederschlagswasser
Die Entsorgung und Ableitung der anfallenden Wasser erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser

Die bestehende Bebauung ist an die Schmutzwasserkanalisation des Marktes Essenbach
angeschlossen. Es ist geplant, das zu erwartende Schmutzwasser aus der zusatzlichen Bebauung im
Sudosten an dieses Kanalsystem anzuschlief3en. Die Klaranlage des Marktes Essenbach ist aktuell
fir 15.000 EGW bzw. Einwohner ausgelegt und genehmigt. Somit sind die vorhandenen Kapazitaten
der Klaranlage noch mehr als ausreichend bemessen, um das zusatzliche Schmutzwasser problemlos
aufzunehmen und ordnungsgemal zu verarbeiten.

Oberflachenwasser

Das unverschmutzte Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung und Flachenversiegelung wird
versickert. Die 2. Anderung des Bebauungsplans erméglicht eine zusatzliche Bebauung im Slidosten;
es ist geplant, das zusatzliche Niederschlagswasser an die vorhandenen Versickerungsanlagen
anzuschlief3en.

Hang-, Schicht — und Grundwasser

Es wird davon ausgegangen, dass keine Keller- oder Untergeschosse realisiert werden. Aufgrund des
Wasserschutzgebietes Ohu sind Unterkellerungen in der Regel nicht zulassig bzw. eine
Unterkellerung ist nur nach Einzelfallprifung mit positivem Ergebnis mdglich (s.o. Ziffer 3.5
~Schutzgebiete®).

Soweit erforderlich sind Schutzvorkehrungen gegen Hang-, Schicht- und Grundwasser durch den
Planungsbeginstigen eigenverantwortlich zu treffen. Es wird empfohlen, die Ausfihrung mit
bauwerksabdichtenden Malinahmen (dichten und auftriebssicheren Wannen) im konkreten Einzelfall
zu prifen und ggf. auszubilden.

Immissionen und Emissionen

Nach § 1 BauGB sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes bzw. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse angemessen zu beriicksichtigen.
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Immissionsschutz (Einwirkungen von auBen auf das Plangebiet):

Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind. Es ist kein Storfallbetrieb nach der Seveso-Richtlinie Il in dem relevanten
Untersuchungsbereich vorhanden.

Schallimmissionsschutz

Einwirkende Larmquellen sind v.a. der Verkehr der ca. 450 m stdlich entfernt liegende
Bundesautobahn A 92.

Bezuglich einer mdglichen Wohnbebauung im Bauraums 4 ist der Verkehrslarm dieser A 92 zu
berlicksichtigen. Als Ergebnis einer Uberschlagigen Prognose kann der zulassige Wert der 16. BImSch
("Verkehrslarmschutzverordnung®) fur ein dérfliches Wohngebiet von 64 dB(A) tags (6.00 — 22.00 Uhr)
uneingeschrankt eingehalten werden, der zulassige Wert von 54 dB(A) wahrend der Nachtzeit (22.00
— 6.00 Uhr) wird gerade noch eingehalten. Die WHO empfiehlt fir die durchschnittliche nachtliche
Larmbelastung durch Stralenverkehr einen Lnight von 45 dB(A) nicht zu Uberschreiten, da nachtlicher
Strafenverkehrslarm oberhalb dieses Dauerschallpegels mit Beeintrachtigungen des Schlafs
verbunden ist. Um gesunden Schlaf zu ermdglichen, wird angeraten, MalRnahmen wie z.B.
Schallschutz durch Grundrissorientierung (schutzbediirftige Schlafraume auf der larmabgewandten
Seite, hier im Norden) oder Einbau von schallgedammte Liiftungssysteme und -anlagen etc. zu
ergreifen.

Hinsichtlich der Kosten fiir ggf. erforderliche LarmschutzmaRnahmen bestehen keine Erstattungs-
bzw. Entschadigungsanspriiche oder sonstige Forderungen gegeniiber der Autobahn GmbH des
Bundes und Ihren Mitarbeitern.

Luftreinhaltung, Geruch-/Staubschutz:

Unzulassige Geruchsimmissionen sind nicht zu erwarten.

Erhebliche Luftverunreinigungen, Beeintrachtigungen durch Erschitterungen, Warme und Strahlung
sind nicht zu erwarten. Das Planungsgebiet ist im Westen, Norden und Osten von Ackerflachen mit
intensiver landwirtschaftlicher Nutzung umgeben. Zeitweise auftretende Larm-, Geruchs- und
Staubemissionen, z.T. auch nachts und an Sonn- und Feiertagen im Zuge der ortstblichen
Landbewirtschaftung kénnen daher nicht ausgeschlossen werden und sind zu tolerieren.

Emissionsschutz (Auswirkungen des Baugebietes auf das nahere Umfeld):

Schallschutz

In der relevanten Umgebung liegt nach derzeitigem Kenntnisstand als schutzbedurftige Nutzung die
Wohnbebauung an der Wolfgang-Zéttl-StraRe (Allgemeines Wohngebiet, WA, Bebauungsplan
.Miullerfeld) sidlich des Geltungsbereichs. Bei der Realisierung der geplanten Umnutzung des
landwirtschaftlichen Gebaudes in eine gewerblich genutzte Halle ist besonders darauf zu achten,
dass geltende Immissionsgrenzwerte an den Immissionsorten, sowohl bei den innerhalb des
Bebauungsplanes liegenden als auch die auRerhalb gelegenen Immissionsorten (westliches WA)
eingehalten werden. Beispielsweise kdnnen durch eine Kaffeerdsterei schadliche
Umwelteinwirkungen durch Geruch, Luftschadstoffe und Larm an den benachbarten Wohngebauden
entstehen. Auch Larmbelastigung durch Transport und Verladetatigkeiten bei Lagerhallen kann nicht
ausgeschlossen werden. Die mdglichen schadlichen Umwelteinwirkungen durch Emissionen der
Gewerbebetriebe sind in der Planung zu berlcksichtigen.

Im Rahmen des Bauantrags ist nachzuweisen, dass die zuldssigen, nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetriebe (vgl. Festsetzung D.1), die zulassigen Werte der TA-Larm fur ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) an den nachstliegenden maRgeblichen Immissionsorten einhalten kénnen, d.h.
weder 55 dB(A) wahrend der Tagzeit (6.00 — 22.00 Uhr) noch 40 dB(A) wahrend der Nachtzeit (22.00
— 6.00 Uhr) tberschreiten.

Luftreinhaltung
Erhebliche Luftverunreinigungen, Beeintrachtigungen durch Erschitterungen, Warme und Strahlung

sind nicht zu erwarten. Diesbezlgliche MaRhahmen sind nicht erforderlich.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahren sind durch die Untere Immissionsschutzbehérde,
Landratsamt Landshut, die immissionsschutzrechtlichen Belange zu prifen.

Somit ist sichergestellt werden, dass an den relevanten Immissionsorten in der schutzbedurftigen
Nachbarschaft keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten sind.
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5.10 Erneuerbare Energien

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die

dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.
Bei der Erstellung der Gebaudekonzepte sind Malnahmen zur

Berucksichtigung energierelevante Faktoren (Ausrichtung des Baukdrpers, Passivhauser,

kompakte Bauweise, Dachform),

Energieeinsparung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fiir raumlufttechnische

Anlagen und Beleuchtung)
Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung)
einzuplanen und nachzuweisen.

Fur Fragen und Anregungen beztiglich Malnahmen und Fordermdglichkeiten von erneuerbaren
Energien kann man sich an die Klimaschutzstelle des Marktes Essenbach wenden.

Mogliche MaBnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Beriicksichtigung im Baugebiet

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebauungsstruktur,
vorherrschende Wetterlagen, Freiflachen ohne
Emissionen, Gewasser, Grinflachen mit niedriger
Vegetation, an Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

- Festsetzungen von geplanten Baumen und
Ausgleichsflachen (Streuobstwiese) => klimatisch
wirksame Elemente (Feuchtigkeit, Staubbindung,
Verdunstung).

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruktur,
Retentionsflachen, Anpassung der Kanalisation,
Sicherung privater und 6ffentlicher Gebaude,
Beseitigung von Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

- Verpflichtung zu wasserdurchlassigen
Oberflachen fir offene Stellplatze

- Bei bestehenden Gebauden und Belagsflachen
bereits realisierte Regenwasserversickerung,
Erweiterung dieser Versickerungsanlagen fiir
Bauzone 4

- Erdgeschosshdhe 50 cm Gber HOhenbezugspunkt
des angrenzenden Gelandes

Mogliche MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung im Baugebiet

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer Energien
(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerbarer
Energien, installierbare erneuerbare Energieanlagen,
Anschluss an Fernwarmenetz, Verbesserung der
Verkehrssituation, Anbindung an OPNV,
Radwegenetz, Strahlungsbilanz: Reflexion und
Absorption)

- Solarenergienutzung (auf Hallendachern in BZ 1
und 2 vorhanden)

- Einsatz regenerativer Energien (geplante
Hackschnitzelheizung zur Versorgung des
Geltungsbereichs)

Vermeidung von CO2-Emissionen durch motorisierten
Individualverkehr und Forderung der CO2 Bindung
(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse in
privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, CO2 neutrale
Materialien)

Bindung von CO2-Emissionen

- Festsetzung von Pflanzung von Gehdlzen

- Festsetzung von Ausgleichsflachen mit
Streuobstgeholzen

- extensive Dachbegrinung bei Flachdachern

5.11 Griinordnung

Im integrierten Griinordnungsplan sind detaillierte grinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1, Nr. 25
BauGB) bezuglich Art und Lage bzw. Umfang der Begriinung verbindlich festgelegt.
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5.12

5.13

Der noérdliche Geltungsbereich ist bisher durch landwirtschaftliche Nutzung und zukinftig durch eine
Mischung aus gewerblicher und landwirtschaftlicher Nutzung gepragt und durch Hallen und Belage
weitgehend versiegelt. Die Grinordnung konzentriert sich deshalb im Wesentlichen auf den sudlichen
Teilbereich. Die bestehenden Baume des Privatgartens werden als zu erhaltend festgesetzt und
mussen bei Ausfall ersetzt werden. In der geplanten privaten Freiflache sudlich der Bauzone 4 ist die
Bepflanzung landschaftsgerecht mit heimischen und standortgerechten Laubgehdélzen durchzufiihren.
Zudem sind zusatzlich mindestens 2 standortgerechte Laubbaume der 2 oder 3. Ordnung als
klimatisch wirksame Elemente (Feuchtigkeit, kiihlender Effekt durch Verdunstung, Staubbindung, CO:2
Bindung) zu pflanzen. Zur moéglichen Artenauswahl kann die in der Anlage beigefiigte Liste der
einheimischen Gehdlzarten fir den Landkreis Landshut Auskunft geben.

Die Festsetzungen zur extensive Dachbegriinung bei Flachdachern auf Garagen und Nebengebauden
und zur Verwendung von Belagen in wassergebundener Bauweise bzw. mit geringem
Versiegelungsgrad sind wichtige Beitrédge zur Minimierung der Flachenversiegelung.

Die Festlegungen zu den Einfriedungen und Mauern orientieren sich an den Festsetzungen des Ur-
Bebauungsplans und sind relevante Aspekte fiir ein stimmiges Erscheinungsbild.

Ausgleichsflachen:

Die erforderlichen Ausgleichsflachen werden entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans in Form einer Streuobstwiese dargestellt. Die
MaRnahmen zum Erreichen des Entwicklungsziels sowie PflegemaRnahmen sind in der Ziffer D.9.3
festgesetzt.

Die Berechnung und der genaue Nachweis der Ausgleichsflachen sind im Umweltbericht, Ziffer 5.2,
dokumentiert.

Umweltpriifung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach dem § 2 Abs. 4i. V. m. § 2a BauGB ist obligatorisch eine Umweltpriifung durchzufiihren und in
einem Umweltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht wird als Teil der Begriindung separat
beigefiigt. Er enthalt u.a. detaillierte Aussagen zu den tbergeordneten Planungsvorgaben, der
Bestandssituation und deren Analyse, eine Aussage zu Planungsalternativen sowie die Darstellung
und Abwagung der voraussichtlichen und relevanten Umweltauswirkungen. Weiterhin sind auch die
ausfiihrliche Beschreibung und Bewertung der natirlichen Grundlagen und der einzelnen Schutzgtter
im Umweltbericht dokumentiert.

Im Umweltbericht, Kapitel 5.2, ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ausfuhrlich behandelt
und der Ausgleichsflachenbedarf ermittelt und nachgewiesen.

Artenschutz, Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)

Der Ausgangszustand des Gebiets ist aufgrund der umfangreichen Flachenversiegelung hinsichtlich
seiner Strukturausstattung insbesondere im nérdlichen Teil relativ verarmt und weist keine bzw. nur
eine sehr untergeordnete Relevanz fir potenziell mégliche relevante Tier- und Pflanzenarten auf.
Der stidwestlich liegende Gartenbereich ist dagegen fir den Artenschutz aufgrund der vielfaltigen
Laubgehdlze bedeutender, wird aber in seinem Bestand durch die Planung nicht verandert.

Auf dem Planungsgebiet befinden sich keine Fundpunkte der Artenschutzkartierung, fir das Gebiet
sind keine konkreten Vorkommen besonders seltener, geschutzter oder relevanter Tier- und
Pflanzenarten bekannt und sind auch nicht zu erwarten.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans entsteht im Hinblick auf die Notwendigkeit der
Durchflhrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) keine neue Faktenlage
gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Miillerfeld“ und es ergeben sich keine erheblichen,
zusatzliche Beeintrachtigungen fur den Artenschutz. Zudem ist kein Abbruch von
artenschutzrelevanten Gebauden (Gebaudebriter, Fledermause etc.) oder die Rodung von Gehdlzen
erforderlich. Weiterhin besteht innerhalb des Planungsgebiets (Garten) und in der Nachbarschaft
(angrenzende Siedlungsgarten, Geholze entlang der Wolfgang-Zottl-Stralie) ausreichende
Ausweichraume zur Verfiigung, so dass die bau- und anlagebedingten Auswirkungen als temporar
bzw. nur geringfligig einzustufen sind. Zudem mindern die geplanten Ausgleichsflachen und -
malnahmen (Streuobstwiese) die Eingriffe, die durch das zuséatzlich geplante Wohnhaus entstehen.

Die Durchfihrung einer weitergehenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) und
Bestandserhebung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist deshalb nicht erforderlich.
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5.14

5.15

Landwirtschaft und Wald

Landwirtschaft:
Die von der Planung betroffenen Flachen waren bisher mit Ausnahme der geplanten
Ausgleichsflachen nicht landwirtschaftlich genutzt.

Wald:
Waldflachen grenzen nicht an oder sind nicht betroffen.

Gelandemodellierungen

Aufgrund der vorhandenen, relativ ebenen Topografie sind keine erheblichen Gelandemodellierungen
erforderlich oder geplant. Aus diesem Grund wurden keine Festsetzungen hierzu getroffen.

KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Kartengrundlage fiir den Bebauungsplan ist ein Ausschnitt der digitalen Flurkarte des Marktes
Essenbach vom Juni 2023, im UTM- Format.

Die nachrichtliche Ubernahme der bestehenden Héhenlinien erfolgte aus dem Ur-Bebauungsplan
,Mullerfeld®, rechtskraftig seit 07.06.1994. Zudem wurden Bestandshdhen nachrichtlich Gbernommen
aus Profilschnitten des BayernAtlas, Bay. Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat, Bay.
Vermessungsverwaltung, EuroGeographics.

Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet sowie die Flachen mit HQ extrem wurden vom
Bayernatlas\ Naturgefahren\ Hochwasser des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fir
Heimat mit Daten der Bayerischen Vermessungsverwaltung nachrichtlich Gbernommen.

Das Bodendenkmal Nr. D-2-7439-0218 wurde aus dem Bayernatlas\ Planen und Bauen\
Denkmaldaten des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fir Heimat mit Daten der
Bayerischen Vermessungsverwaltung nachrichtlich dargestellt.

Die Flachen des Okoflachenkatasters aus der Flurbereinigung wurden vom Bayernatlas\ Umwelt\
Natur des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fur Heimat mit Daten der Bayerischen
Vermessungsverwaltung nachrichtlich tbernommen.

STADTEBAULICHE DATEN, FLACHENBILANZ

Folgende Tabelle gibt einen Uberblick iber die einzelnen Flachenkategorien: (Flachenermittiung
mittels CAD aus dem Lageplan M=1:1000, Flachen gerundet, ca. Werte)

Bruttobauflache ca. 7.247 m? 100,0 %
abzuglich 6ffentliche ErschlieSungsflachen: ca. 1.020 m? 14,1 %
Nettobauflache ca. 6.227 m? 85,9 %
erstellt:

Landshut, den 24.09.2024, geandert 10.06.2025, redaktionell geadndert 11.11.2025

EGL Entwicklung und Gestaltung
von Landschaft GmbH

Neustadt 452

84028 Landshut
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gezeichnet:

Dipl. Ing. Eckhard Emmel, Dipl. Ing. Eva Weinzierl,

Stadtplaner, Landschaftsarchitekt Stadtplanerin, Landschaftsarchitektin

8 ANHANG

Anlagen:
Umweltbericht zum Bebauungsplan als gesonderter Teil der Begriindung

Liste der einheimischen Geholzarten fiir den Landkreis Landshut:
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Landratsamt Landshut B ———

Untere Naturschutzbehorde ( ' ’
Veldener StraBe 15 Landkreis Landshut

84036 Landshut

Bauplannummer:

Anlage: Liste der einheimischen Geholzarten fir den Landkreis Landshut

Die nachfoigende Liste gibt die seit alters her im Landkreis Landshut einheimischen Baum-und Straucharten
wieder. Besonders bei Verwendung in der freien Natur ist darauf zu achten, dass fur das Vorkommensgebiet
Alpenvoriand autochthones und entsprechend zertifiziertes Pflanzgut verwendet wird.

Baume Botanischer Name Herkunfts- | Anmerkungen
Wuchsklasse | angehe
(groRkronig)
[ Bergahomn Acer pseudo-platanus | 80108 ' | Suddeutsches Hugel- und Bergland — kolline Stufe bis
80109 * 600m Suddeutsches Hugel- und Bergland — montane
Stufe uber 600 m
Bergulme Ulmus glabra 6.1.2 Alpenvorland
Bruchweide Salix fragilis 6.1.2 Alpenvorland
Esche Fraxinus excelsior 81107 * Suddeutsches Hugel- und Bergland
Grauerle, Alnus incana 803021 Alpen und Alpenvoriand sudlich der Donau
WeiBerle
Moorbirke Betula pubescens 80504 ' - West- und Suddeutsches Bergland sowie Alpen und
Alpenvorland
- Nur auf Niedermoorstandorten im Isartal
Rotbuche Fagus sylvatica 810241 Alpenvorland
Schwarzerie, Alnus glutinosa 80207 Suddeutsches Hugel- und Bergland
Roterle
Silberweide Salix alba 6.1.2 Alpenvorland
Sommeriinde Tilia platyphylios 82404° West- und Suddeutsches Bergland sowie Alpen und
Alpenvoriand
Spitzahorn Acer platanoides 80004 West- und Suddeutsches Bergland sowie Alpen und
Alpenvorland
Stieleiche Quercus robur 817091 Suddeutsches Hugel- und Bergland sowie Alpen
Traubeneiche Quercus petraea 818 131 - Suddeutsches Mittelgebirgsland sowie Alpen
- Nur auf gut durchiufteten, basenammen Standorten
Traubenkirsche | Prunus padus 6.1.2 Alpenvorland
Waldkiefer Pinus sylvestris 851211 Alpenvorland
Warzenbirke, Betula pendula 80404° West- und Stiddeutsches Bergland sowie Alpen und
Sandbirke Alpenvorland
Weiltanne, Abies alba 827 11" Alpen und Alpenvoriand — submontane Stufe bis 900 m
Edeltanne und hochmontane Stufe Gber 900 m
827121
Winterlinde Tilia cordata 823071 Suddeutsches Hugel- und Bergland
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2
Baume Botanischer Name Herkunfts- | Anmerkungen
1

Wuchskiasse Il -
(kleinkronig)
Aspe, Espe Populus tremula 6.1.2 Alpenvorland
Echte Sorbus aucupana s. 6.1.2 Alpenvorland
Eberesche str.
Feldahorn Acer campestre 6.1.2 Alpenvorland
Flatteruime Ulmus laevis 6.1.2 Alpenvorland; nur in der Auwaldstufe des Isartals
Hainbuche, . West- und Siiddeutsches Bergland sowie Alpen und
Weillbuche Cllgpiies Dakis 806047 | Apenvoriand
Salweide Salix caprea 6.1.2 Alpenvorland

. . West- und Siiddeutsches Bergland sowie Alpen und

1

Vogelkirache | Frunus evium 81404" | Aipenvoriand (aufier zur Verwendung im Obstbau)

MindestpflanzgroBe Solitarbaume: H 3xv mDb 12-14 (Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit Drahtballierung, 12

bis 14cm Stammumfang)

Mindestpflanzgroe von Baumen im Verbund: StB/Hei 1+1 oB S0 - 80 (Stammbusch/Heister, 2-jahrig
verpflanzte Samlinge, ohne Ballen/ Wurzelware, 50 — 80cm hoch)

! Herkunftsangabe fiir forstliches Vermehrungsgut in Bayern: Die vorliegenden Empfehlungen wurden vom
Bayerischen Amt fur forstiche Saat- und Pflanzenzucht in Teisendorf erarbeitet. Grundlage ist das
Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) in Umsetzung der EU-Richtlinie 1999/105/EG. Es soll bei der Auswahl der
Herkunftsgebiete von Baumarten helfen. Nahere Informationen finden Sie unter:

http://iwww.asp.ba .de/074380/index.
Straucher Botanischer Name Herkunfts- | Anmerkungen
angabe *
Aschweide Salix cinerea 6.1. Alpenvoriand
Berberitze, Sauerdorn | Berberis vulgaris 6.1. Alpenvoriand
- ) 6.1. - Alpenvorland
Eingriffliger Weildom | Crataegus monogyna - moglichst durch Crataegus laevigata
oder Crataegus rhipidophyila ersetzen!
Faulbaum Frangula alnus 6.1. Alpenvoriand
Gekrimmtzahniger . 6.1. Alpenvoriand
WeiRa Crataegus rhipidophyila
Gewohnl. 6.1. Alpenvoriand
Pfaffenhiitchen Euvonymus europaeus
Hasel Corylus avellana 6.1. Alpenvoriand
Heckenrose Rosa corymbifera 6.1. Alpenvoriand
Heidewacholder Juniperus communis 6.1. Alpenvoriand
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Hundsrose Rosa canina 6.1. Alpenvoriand
Kreuzdom Rhamnus cathartica 6.1. Alpenvoriand
Kriechrose Rosa arvensis 6.1. Alpenvoriand
Lederblattrige Rose Rosa caesia 6.1. Alpenvoriand
Liguster Ligustrum vuigare 6.1. Alpenvoriand
Mandelblattrige Weide | Salix tnandra 6.1. Alpenvoriand
Ohrchenweide Salix aurita 6.1. Alpenvoriand
Purpurweide Salix purpurea 6.1. Alpenvoriand
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum 6.1. Alpenvoriand
Roter Hartriegel sc:)ngﬁ nz:ngu‘nea SSp. 6.1. Alpenvoriand
Sanddom Hippophae rhamnoides 6.1. - Alpenvorland
- nur auf Schotterstandorten im Isartal
Schiehe Prunus spinosa 6.1. Alpenvoriand
JS:rr:a“:'wanrnzsieere Ribes nigrum 6.1. Alpenvoriand
Schwarzer Holunder Sambucus nigra 6.1. Alpenvoriand
Seidelbast Daphne mezereum 6.1. Alpenvoriand
E?t:bmmhgnl:}?r SambUCUS Tacomoss 6.1. Alpenvoriand
Wasser-Schneeball Vibumum opulus 6.1. Alpenvoriand
Wolliger Schneeball Vibumum lantana 6.1. Alpenvoriand
[ Zimtrose Rosa majalis 6.1. Alpenvoriand
svu:m@er Crataegus laevigata 6.1. Alpenvortand

Mindestpflanzgrofe Straucher: Str 2xv 60-100 (Straucher, zweimal verpflanzt, 60-100cm Hohe)

* Herkunftsangabe fiur gebietseigene Geholze: Die vorliegenden Empfehlungen wurden vom Bayerischen
Landesamt fur Umwelt erarbeitet. Grundlage ist der § 40 Abs. 4 Satz 2 BNatSchG. Es soll bei der Auswahl der

Herkunftsgebiete wvon gebietseigenen

Geholzen helfen. Nahere

Informationen finden Sie unter:

hitp:/Awww Ifu_bayern.de/natur/gehoelze saatqut/gehoelzefindex.htm
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UMWELTBERICHT

Beschreibung der Planung

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans (Kurzdarstellung)

Im Einzelnen werden in der 2. Anderung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan die folgenden
Punkte geregelt und festgelegt:
o Ausweisung als dorfliches Wohngebiet (MDW)

. Festlegungen zum Malf} der baulichen Nutzung durch Darstellung der Baugrenzen, Festsetzung
zur GRZ und Wandhdéhen

. Darstellung und Festsetzung von Baugrenzen fiir Stellplatze

o Festsetzungen zur geplanten Begriinung des Planungsgebiets.

. Festsetzung von Ausgleichsflachen

Durch die oben beschriebenen Festsetzungen werden nachstehende Ziele verfolgt:

. Schaffung einer moglichen Umnutzung der vorhandenen Halle fiir eine gewerbliche Nutzung

) Integration des geplanten Gebaudes in den Siedlungszusammenhang

. stadtebaulich und landschaftlich vertragliche Situierung und Integration der geplanten Nutzung in
die bestehende Ausgangssituation

. Sicherung der funktionalen Belange wie ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, Verkehrssicherheit.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltrelevanten Ziele und
inrer Berticksichtigung

Regionalplan und Flachennutzungsplanung mit Landschaftsplan
Das Untersuchungsgebiet liegt im allgemein landlichen Raum der Region 13 (Landshut).

Aus der Regionalplanung ist ein Vorranggebiet Wasserversorgung (T 64, Trinkwasserschutzgebiet Ohu)
zu beachten. Weitere einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fiir den ausgewéahlten
Raum nicht vor. So findet sich beispielsweise kein Vorranggebiet fir Bodenschatze oder es wird kein
landschaftliches Vorbehaltsgebiet berthrt.

Das Untersuchungsgebiet ist im rechtsgultigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan des Marktes
Essenbach im westlichen Teil als Bebauung im AuRenbereich, im &stlichen Bereich als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt. Weiterhin tangiert im nordwestlichen Bereich eine 20 kV-Leitung das Plange-
biet.

Die Darstellung der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung entspricht somit nicht der geplanten
Entwicklung, der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung wird im Parallelverfahren geandert.

Sonstige Vorgaben und Fachgesetze

Fur das Planungsvorhaben haben die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetzbuch und
das Naturschutzgesetz Bedeutung. Weiterhin sind aufgrund der Ausgangssituation und der
vorgesehenen Nutzung die Bodenschutz-, die Abfall- und Wassergesetzgebung sowie das
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) fur die Planung von Relevanz.

Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Eine Standortpriifung / Prifung von Alternativstandorten innerhalb des Gemeindegebietes erfolgte nicht,
da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Bebauungsplananderung, hier speziell um die Ande-
rung der baulichen Nutzung bereits bestehender Gebaude handelt. Zudem wird sudlich der vorhandenen
landwirtschaftlichen Halle eine Einbeziehung der Erweiterungsflache bis zur Wolfgang-Zéttl-Strale vorge-
nommen. Somit wird eine Prifung von prinzipiell anderweitigen Planungsmaglichkeiten gegenstandslos.

Beschreibung, wie die Umweltprifung vorgenommen wurde

Ré&umliche und inhaltliche Abgrenzung

Fur den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung ergibt sich folgende Abgrenzung fur den
Umweltbericht:
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R&umlich

- Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans

- Erweiterung des Untersuchungsbereiches um Randbereiche beim Thema Landschaftsbild und Klima
entsprechend den Gegebenheiten.

Inhaltlich

Fur die inhaltliche Abgrenzung ergeben sich die folgenden wesentlichen Untersuchungsschwerpunkte:
- Schutzgut Wasser

- Schutzgut Boden/ Flache

Angewandte Untersuchungsmethoden

Neben der ortlichen Bestandsaufnahme und der Bewertung des Planungsgebietes wurden die Unterla-
gen und Quellen der Referenzliste (vgl. Kapitel 8) fir den Umweltbericht zugrunde gelegt und zusammen-
gefasst.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen
unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist,
insbesondere bei den Schutzgitern Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, die Ausgleichbarkeit von
Auswirkungen ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird
grundsatzlich hoch eingestuft. Dartber hinaus wurden im Hinblick auf die Bewertung der Schutzguter
Klima/Luft und Mensch die einschlagigen Regelwerke herangezogen.

Fur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs gilt der Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft,
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" Vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Ver-
kehr als Grundlage. Fir die Bearbeitung wurden keine ergdnzenden Gutachten vergeben. Als Grundlage
fiir die verbal argumentative Darstellung und der Bewertung sowie als Datenquelle wurden der
Landschaftsplan sowie Angaben der Fachbehérden verwendet. Eine Liste der verwendeten Unterlagen
und Quellen siehe Kapitel 8.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

Die vorhandenen Daten und Untersuchungen wurden fiir die Aufgabenstellung analysiert und bewertet.
Kenntnisliicken aufgrund derzeit fehlender Unterlagen, Erhebungsdaten und Untersuchungen bestehen
jedoch insbesondere zu:

o evtl. bestehenden Kampfmittelverdachtsflachen und Altlastenverdachtsflachen.
o spezifischen, aktuellen Aussagen oder Kartierungen zu Flora und Fauna im Gebiet,
o detaillierte Aussagen und Daten zum Grundwasserstand

Zu diesen Themen kann der Umweltbericht deshalb lediglich allgemein gliltige Annahmen oder
Auswirkungsvermutungen stellen.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario), B
Prognose iiber die Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung sowie Ubersicht tiber die
voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Hinweis: Grundsatzlich ist die Bebauung im westlichen und nordéstlichen Teil des Geltungsbereichs be-
reits weitgehend vorhanden und die Umweltauswirkungen sind erfolgt. Die baubedingte sowie anlage-
und betriebsbedingte Wirkungsprognose erfolgt deshalb insbesondere fur den sidéstlichen Bereich und
die geplante Nutzungsanderung des ehemaligen Pferdestalls.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Beschreibung (Basisszenario)

Erholungsnutzung
Das Planungsgebiet weist aufgrund der bestehenden privaten Gebaude und Nutzung kein Naherholungs-
potenzial fir die Offentlichkeit auf. Auch existiert keine Durchquerungsmaéglichkeit.
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Emissionen

Derzeit ist das Planungsgebiet als privates Wohnhaus mit angeschlossenem landwirtschaftlichem Neben-
erwerbsbetrieb genutzt; die urspriingliche Pferdehaltung mit Stall und Reitplatz wurde aufgegeben. Rele-
vante Larm-, Staub- und Geruchsemissionen konnten vor Ort nicht festgestellt werden und sind auch
nicht zu erwarten.

Immissionen

Schall-Immissionen und Luftreinhaltung:

Das Untersuchungsgebiet ist von landwirtschaftlichen Flachen umgeben. Es sind die Gblichen Larm-,
Staub- und Geruchsemissionen aus dieser Nutzung und dem landwirtschaftlichen Verkehr, auch an
Sonn- und Feiertagen, zu erwarten. Trotz gesetzlich vorgeschriebener Technik und bei Bewirtschaftung
nach guter fachlicher Praxis ist eine mogliche Abdrift von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln nicht grund-
satzlich auszuschlief3en.

Immissionen aufgrund angrenzender Gewerbebetriebe sind nicht gegeben.

Als weitere Schallquelle ist der Verkehrslarm der Bundesautobahn A 92 zu beriicksichtigen, deren Trasse
in ca. 450 m Entfernung verlauft. Im BayernAtlas/Umwelt/La&rm ist ein Pegelraster LDEN von ca. 57 dB(A)
(tags) angegeben und keine Angabe fur den Pegelraster Lnight flir den Geltungsbereich dargestellt.
(Kartierung 2017, Larm an HauptverkehrsstraRen). Diese Grafik stellt Werte bis ca. 50 dB(A) dar und erst
sudlich des Geltungsbereichs werden Werte von ca. 50 dB(A) (nachts) angegeben.

Als Ergebnis einer Gberschlagigen Prognose kann der zulassige Wert der 16. BImSch ("Verkehrslarm-
schutzverordnung®) fiir ein dorfliches Wohngebiet von 64 dB(A) tags (6.00 — 22.00 Uhr) uneingeschrankt
eingehalten werden, der zulassige Wert von 54 dB(A) wahrend der Nachtzeit (22.00 — 6.00 Uhr) wird ge-
rade noch eingehalten.

Priifung von ,Storfallbetrieben” in der Nachbarschaft

Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu be-
achten sind. Es ist kein Storfallbetrieb nach der Seveso-Richtlinie 1l in dem relevanten Untersuchungsbe-
reich vorhanden.

Auswirkungen
Baubedingte Wirkungsprognose

Erholungsnutzung
Eine Beeintrachtigung ist nicht gegeben.

Immissionen/ Emissionen

Wahrend der Bauphase ist mit geringfiigigen, zeitlich begrenzten Emissionen aus Baustellenverkehr, Ab-
gase und Staub- und Larmbelastung durch Baumaschinen zu rechnen.

Abbruchsarbeiten von vorhandenen Gebauden sind nicht erforderlich.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungsprognose

Erholungsnutzung
Da das Untersuchungsgebiet kein Naherholungspotenzial und keine erholungsrelevanten Strukturen be-
sitzt, sind durch die Planung keine negativen Auswirkungen auf die Erholungsnutzung zu erwarten.

Immissionen/ Emissionen
In der Betriebsphase kann eine geringfligige Mehrung der verkehrs- und maschinenbedingten Emissio-
nen (v.a. Staub- und Larmbelastung) entstehen (z.B. durch Gewerbenutzung).

Larmschutz:

Eine gewerbliche Nutzung im Geltungsbereich ist nur insoweit zulassig, als geltenden Immissionsgrenz-
werte an den Immissionsorten, sowohl bei den innerhalb des Bebauungsplanes liegenden als auch die
aulerhalb gelegenen Immissionsorten (westlich angrenzendes Allgemeines Wohngebiet WA) eingehal-
ten werden. Dies wird im Rahmen des Bauantrags (Genehmigungsplanung) gepriift.

Die Vertraglichkeit der Planung mit dem Anspruch der Nachbarschaft auf Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche ist gewahrleistet.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de



313

3.2

3.21

7
Markt Essenbach, Bebauungsplan ,Millerfeld Deckblatt Nr. 2 in Altheim,
Umweltbericht zur Endfassung vom 11.11.2025

Der von der Bundesautobahn A 92 ausgehende Verkehrslarm ist bei einer Wohnnutzung im Bauraum 4
zu beriicksichtigen. Da nach einer Uberschlagigen Prognose nachts Werte von bis zu 54 dB(A) erreicht
werden (s.0.), kann laut Empfehlung der WHO eine Beeintrachtigung des Schlafs gegeben sein. Die
WHO empfiehlt fir die durchschnittliche nachtliche Larmbelastung durch Stralenverkehr einen Lnight
von 45 dB(A) nicht zu Uberschreiten, um gesunden Schlaf zu erméglichen. Aus diesem Grund werden
MaRnahmen wie z.B. Schallschutz durch Grundrissorientierung (schutzbedurftige Schlafraume auf der
larmabgewandten Seite, hier im Norden) oder Einbau von schallgeddmmte Luftungssysteme und -anla-
gen etc. angeraten.

Luftreinhaltung:
Umweltauswirkungen durch Geruch (z. B. bei Kaffeerdsterei) sind nicht grundsatzlich auszuschlieRen,

erhebliche vorhabenbedingte Luftverunreinigungen, Luftschadstoffe oder Geruchsbelastungen, Beein-
trachtigungen durch Erschitterungen, Warme und Strahlung sind nicht zu erwarten.
Diesbezlgliche Festsetzung sind im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahren werden die immissionsschutzrechtlichen Belange durch die Un-
tere Immissionsschutzbehdrde, Landratsamt Landshut, gepruift.

Fur das Schutzgut Mensch bedeutet die Umsetzung der Planung keine erhebliche Beeintrachtigung.
Zusammenfassend sind die Auswirkungen der Planung im Hinblick auf das Schutzgut Mensch als gering
zu beurteilen.

Wirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Es sind kaum Veranderungen fiir das Schutzgut Mensch und Gesundheit zu erwarten:
e weiterhin Nutzung als private Frei-, Lagerflaiche und Griinflache bzw. Leerstand des ehemaligen
Pferdestalls
e keine zusatzliche Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten
e keine zusatzlichen Larm-, Staub-, Schadstoff-, Geruchsemissionen
e kein Materialverbrauch fiir Gebaude bzw. Notwendigkeit zur Entsorgung oder Abfallbeseitigung
entfallt

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung (Basisszenario)

Es gibt keine Schutzgebiete oder kartierten Biotope im Geltungsbereich. Auch existieren dafur keine
Schutzgebietsvorschlage. Das nachste Biotop mit der Nr. 7439-0134 mit folgender Beschreibung: ,Uferve-
getation entlang des Sendlbachs bei Koislhof* liegt ca. 400 m nordéstlich des Geltungsbereichs. Diese
linienartigen, naturnahen Strukturen werden von der Planung nicht berGhrt.

Sudlich entlang der Geltungsbereichsgrenze befindet sich auf der Fl. Nr. 173/3 eine Flache des Okofla-
chenkatasters der Flurbereinigung, jedoch sind dies Flachen ohne naturschutzfachliche Verpflichtung.
Diese Flache ist von der Planung nicht betroffen.

Laut ABSP Landkreis Landshut zahlt das Gebiet des Bebauungsplans nicht zu einem Schwerpunktgebiet
des Naturschutzes, allerdings grenzt im Studosten das ABSP-Schwerpunktgebiet ,Niedermoorlandschaften
im Unteren Isartal“ an.

In der Schutzgutkarte Arten und Lebensraume (LEK Region Landshut) wird die aktuelle Lebensraumqua-
litat mit Gberwiegend sehr gering und das Entwicklungspotenzial fur seltene und gefahrdete Lebensraume
mit Uberwiegend hoch bezeichnet.

In der Artenschutzkartierung (ASK) ist auf dem Plangebiet und in direkter Nahe kein Eintrag zu finden.

Reale Vegetation und Nutzung

Das Planungsgebiet wird als privates Grundstick mit Wohngebaude, Garagen, Stall und Bergehalle, Ne-
bengebduden und -anlagen (z.B. Grillhduschen, Spielhaus), Garten, versiegelte ErschlieBungs- und La-
gerflachen und Reitplatz genutzt. Der Geholzbestand beschrankt sich auf den Gartenteil entlang des sid-
lichen Grenzverlaufs.

Lediglich die Flache des geplanten Ausgleichsflachennachweises ist derzeit landwirtschaftlich genutzt. Da
sie direkt an den Betrieb angrenzt, wurde hier teilweise Oberboden aufgetragen, was zu vermehrtem
Wachstum von krautigen Pflanzen fiihrte.
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Der nordliche Teil des Untersuchungsgebiets stellt aufgrund der Versiegelung durch Gebaude und Belage
weder fur Pflanzen noch fur Tiere einen attraktiven oder relevanten Lebensraum dar. Der suidliche Garten-
bereich ist insgesamt aus floristisch-faunistischer Sicht attraktiver und strukturreicher.

Auswirkungen

Vorbelastungen

Die zuséatzliche bauliche Entwicklung findet auf der Flache des ehemaligen Reitplatzes statt, welcher
durch den Ausbau bereits stark verandert wurde (Entfernung des Oberbodens, Unterbau, Drainage) und
derzeit Uiber keine Vegetationsschicht mehr verfiigt. Die Empfindlichkeit dieser Flache fiir Eingriffe ist
geringer und auch die Auswirkungen auf das Schutzgut sind in ihrer Erheblichkeit gemindert.

Baubedingte Wirkungsprognose

Da sich die Baumaflinahmen auf den siidostlichen Teilbereich des Bebauungsplans begrenzen und hier
Uberwiegend der ehemalige Reitplatz betroffen ist, ist fiir die Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebs-
platz) keine grof¥flachige Baufeldraumung erforderlich. Fir die Umsetzung der BaumalRnahme ist keine
Rodung von Baumen oder Strauchern erforderlich.

Der Einsatz von Baumaschinen und der Baustellenverkehr erzeugt Emissionen durch Maschinenlarm,
Staub, Abgase und Erschitterungen, die die Pflanzen- und Tierwelt beeintrachtigen und stéren.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungsprognose

Die Uberwiegenden Flachenversiegelungen durch Bebauung, Belags- und Erschliefungsflachen sind be-
reits erfolgt. Darliber hinaus sind v.a. im Sidosten bei Erstellung eines Wohngebaudes weitere Flachen-
versiegelungen zu erwarten. Da in diesem Bereich derzeit der ehemalige Reitplatz liegt, sind hier v.a.
Standortveranderungen und weniger der Verlust von Lebensraumen/ Habitaten (Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten, Wuchsorte) zu erwarten.

Hinsichtlich der Fauna werden sich keine wesentlichen Veranderungen der Wanderungsbeziehungen
ergeben, da derzeit nur der eigentliche Gartenbereich eingezaunt ist, die Gbrigen Betriebsbereiche jedoch
nicht. Da hier auch kinftig keine Einfriedung geplant ist, schlie3t die umgebenden Landschaft direkt z. B.
an die geplante Streuobstwiese an. Zudem verhindern Einschrankungen bei der Sockelhéhe der Zaune
und ein Verbot von Mauern (Verbot von tiergruppenschadigenden Bauteilen) bei den rickwartigen Be-
grenzungen Barrierewirkungen und vermeiden Beeintrachtigungen bei méglichen Wanderkorridoren.

Die Strukturanreicherung durch den geplanten Garten sidlich des Bauraums 4 und die festgesetzten
Pflanzmalinahmen bedingen eine Erhéhung der biologischen Vielfalt gegenlber der urspriinglichen Nut-
zung als Reitplatz. Auch die Ausgleichsflachen verbessern die Ausstattung mit Grinstrukturen und fihren
zu einer geeigneten Ortsrandeingriinung.

Die von der Beleuchtung und Glasflachen ausgehenden Lichtemissionen kénnen zudem eine Lockwir-
kung fur Insekten und Fledermause darstellen, evtl. Tierverluste kdnnten die Folge sein. Visuelle Stérun-
gen durch Blendung oder durch Spiegelung - ausgehend von der Beleuchtung und den Glasflachen an
den Gebauden — kdnnen weitestgehend ausgeschlossen werden oder treten als Auswirkungen mit sehr
untergeordneter Bedeutung auf, da die Hallen und Gebaude keine groflachigen Fensterelemente auf-
weisen.

Die Stérung der Fauna durch den Larm, der vom zusatzlich erzeugten Verkehr ausgeht, ist als duf3erst
geringe Auswirkung einzustufen.

Damit sind hinsichtlich des Schutzguts Arten- und Lebensraume geringe baubedingte Auswirkungen zu
erwarten und die anlagebedingten Auswirkungen der Planung mit einer geringen Erheblichkeit ein zustu-
fen.

Wirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Es sind kaum Veranderungen fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt zu erwarten:
o weiterhin Versiegelung im Norden, Garten im Stdwesten und aufgegebener Reitplatz im Stdos-
ten des Geltungsbereichs
e keine Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten
e keine zusatzlichen Baumpflanzungen und Strukturanreicherung durch weiteren geplanten Garten
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Aspekte des Artenschutzes, Relevanzpriifung zum speziellen Artenschutz

Entsprechend der Rechtsprechung und Richtlinien sind europarechtlich geschitzte Arten und streng ge-
schitzte Arten nach nationalem Recht einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zu unterzie-
hen.

Dabei sind grundsatzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu bertcksichti-
gen:

- Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

- Die europaischen Vogelarten.

- Die daruber hinaus nur nach nationalem Recht ,streng geschitzten Arten®.

Der Ausgangszustand des Gebiets ist v.a. im nérdlichen Bereich hinsichtlich seiner Strukturausstattung
relativ verarmt. Die bestehende, umfangreiche Flachenversiegelung (Gebaude, Hallen, Reitplatz, Erschlie-
Rung, Stellplatze sowie Lagerflachen) sowie die Nutzung und der Betrieb durch Fahrzeuge und Maschinen
verursachen Stérungen durch den Menschen. Lediglich der siidwestlich liegende Garten mit seinen Laub-
geholzen sowie die angrenzende Flache sldlich der Wolfgang-Z6ttl-StralRe mit den Bdumen und Strau-
chern (Okokatasterflache der Flurbereinigung) haben eine Relevanz fiir den Artenschutz. Diese Bereiche
werden in ihrem Bestand erhalten und in der Planung nicht verandert. Auf dem Planungsgebiet befinden
sich keine Fundpunkte der Artenschutzkartierung, fiir das Gebiet sind keine konkreten Vorkommen beson-
ders seltener, geschitzter oder relevanter Tier- und Pflanzenarten bekannt. Insbesondere sind keine Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von streng geschitzten Arten der Bundesartenschutzverordnung
bekannt, mit einem Vorkommen ist auch nicht zu rechnen. Bei evtl. vorkommenden europaischen Vogel-
arten handelt es sich i. S. des Art. 1 Vogelschutzrichtlinie um haufigere Arten.

Wegen der teils strukturarmen Ausgangssituation und der bereits bestehenden Vorbeeintrachtigungen
(Versiegelung) hat das Plangebiet keine bzw. eine nur sehr untergeordnete Relevanz fiir potenziell mogli-
che relevante Tierarten. Zudem ist kein Abbruch von artenschutzrelevanten Gebauden (Gebaudebriter,
Fledermause etc.) oder die Fallungen von Gehdlzen erforderlich.

Fledermause:

Im Planungsgebiet sind in den relevanten beiden Hallen im Norden keine Fledermause gesichtet worden
und vermutlich keine Fledermausquartiere (Bruthabitate) vorhanden. Evtl. vorkommende Fledermausquar-
tiere werden durch die Planung nicht beeintrachtigt, da an den genannten beiden Hallen an der Dachau-
Renhaut, bei der Dachkonstruktion und an der AuRenfassade keine Veranderungen vorgenommen werden.
Lediglich im Innenraum des urspriinglichen Pferdestalls werden UmbaumafRnahmen (Zwischenwande im
Erdgeschoss) durchgefuhrt, die jedoch keine Einschréankungen fir Fledermause mit sich bringen. Evtl. vor-
handene Spalten in der Aulenfassade und im Dach werden nicht verschlossen und kdnnen weiterhin ge-
nutzt werden. Das Planungsgebiet kann auch weiterhin als Uberfliegungsraum und als zur Jagdhabitat
dienen.

Eine evtl. Schadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten potenziell vorkommender Fle-
dermausarten durch die geplante Nutzungsanderung des ehemaligen Pferdestalls und zusatzlichen Be-
bauung kann ausgeschlossen werden. Lichtemissionen durch nachts beleuchtete Hallen, die dazu fihren,
dass Fledermause diese Flachen meiden, sind kaum zu erwarten.

Avifauna:
Die Waldvogelarten sind von der Planung jedoch nicht betroffen.

Die potenziell vorkommenden Vogelarten mit Brutplatzen bevorzugt in Gehdlzen, Heckenstrukturen und
Siedlungsbereichen kénnen die Gehdlze des Gartenbereichs als Bruthabiat nutzen. Die Bereiche des vor-
handenen Gartens werden jedoch von der Planung nicht verandert, die BAume werden erhalten und es
werden keine Rodungen erforderlich. Die Situation wird sich durch die Planung verbessern, da im sudlichen
Teil des ehemaligen Reitplatzes ein Gartenbereich mit Gehoélzpflanzung entsteht, wodurch sich der Le-
bensraum fir diese Vogel erweitert. Deshalb sind diese Arten durch die Planung bau- als auch anlagebe-
dingt nicht betroffen, zumal ausreichende Ausweichmdglichkeiten in der naheren Umgebung (Siedlungs-
garten, Gehdlze entlang der Wolfgang-Zo6ttl-Stralle) bestehen.

Fir Gebaudebriter (z.B. Schwalben) werden keine Verbotstatbestande ausgelost, da die vorhandenen
Gebaude, insbesondere die offene landwirtschaftliche Bergehalle in ihrer dulReren Erscheinung, der Fas-
sade oder dem Dachaufbau nicht verandert werden.

Fur die Vogelarten mit Brutplatzen bevorzugt in offenen Flachen ergibt die Ausgangssituation nur eine
unterdurchschnittliche Standortgunst bzw. Bedeutung. Dies gilt insbesondere fir das Rebhuhn und die
Feldlerche, fir welche die Flachen, hier speziell der ehemalige Reitplatz zu kleinflachig sind und die v.a.
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aufgrund der nahen Bebauung im Rahmen ihrer Fluchtdistanz liegen. Es ist deshalb davon auszugehen,
dass ein potenzielles Vorkommen dieser Arten im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht gegeben ist
und diese Arten nicht durch die Planung betroffen sind.

Das Vorkommen weiterer prifungsrelevanter Artengruppen kann aufgrund der vorhandenen Strukturen
ausgeschlossen werden.

Wahrend der Bauzeit kdnnen sich fir alle Tiergruppen temporare Stérungen durch Larm, Staub und Er-
schitterungen ergeben, diese zeitlich begrenzten Beeintrachtigungen gehen jedoch nicht tGber das nor-
male Maf in Siedlungsbereichen hinaus und fiihren zu keinen Schadigung- oder Tétungstatbestanden.

Zusammenfassend ist somit fir die potenziell méglichen Fledermausarten als auch flr die potenziell rele-
vanten Vogelarten die Erfiillung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestiande des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG nicht zu erwarten, eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der vorkommenden Popu-
lationen ist nicht zu erwarten.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans entsteht im Hinblick auf die Notwendigkeit der Durchfiihrung
einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) keine neue Faktenlage gegentiber dem rechtskrafti-
gen Bebauungsplan ,Miillerfeld und es ergeben sich keine erheblichen, zusatzliche Beeintrachtigungen
fur den Artenschutz. Zudem ist kein Abbruch von artenschutzrelevanten Gebauden (Gebaudebriter, Fle-
dermause etc.) oder die Rodung von Geholzen erforderlich. Weiterhin bestehen in der Nachbarschaft (Gar-
ten, angrenzende Siedlungsgarten, Gehdlze entlang der Wolfgang-Z6ttl-Stralie) ausreichende Ausweich-
raume zur Verfligung, so dass die bau- und anlagebedingten Auswirkungen als temporar bzw. nur gering-
fugig einzustufen sind. Zudem mindern die geplanten Ausgleichsflachen und -mafRnahmen (Streuobst-
wiese) die Eingriffe, die durch das zusatzlich geplante Wohnhaus entstehen.

Die Durchfiihrung einer weitergehenden speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) und Bestandser-
hebung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist deshalb nicht erforderlich.

Schutzgut Flache und Boden

Beschreibung (Basisszenario)

Topografie
Das weitgehend ebene Untersuchungsgebiet erreicht Hohen zwischen ca. 382,50 m GUNN und 383,50 m

UNN). Das Gelande fallt leicht in Richtung Stdosten ab.

Naturrdumliche Gliederung und Geologie

Das Planungsgebiet liegt in der naturraumlichen Haupteinheit Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-
Schotterplatten (D65 nach Ssymank) sowie in der Untereinheit des Unteren Isartals (061 nach ABSP, Mey-
nen/Schmithldsen).

Die digitale geologische Karte von Bayern (M 1:25.000) zeigt im Planungsgebiet geologisches Ausgangs-
material aus dem Quartar: Niedermoortorf, holozan im nérdlichen Teil und SandIéR, pleistozan im sldlichen
Bereich.

Bodenaufbau

Das geologische Ausgangsmaterial fiihrt zu entsprechenden Bodenverhaltnissen. Geman der Ubersichts-
bodenkarte (M 1:25.000) gemaf UmweltAtlas/ Boden, Bayerisches Landesamt fir Umwelt, lassen sich auf
dem Gebiet vorherrschend Niedermoor und Erdniedermoor, gering verbreitet Ubergangsmoor aus Torf
Uber Substraten unterschiedlicher Herkunft mit weitem Bodenartenspektrum, erwarten. Die Moorboden-
karte Bayern (Quelle fis natur) zeigt vorherrschend Niedermoor und Erdniedermoor, teilweise degradiert.
Allerdings ist aufgrund der langjahrigen Nutzung davon auszugehen, dass die nattrlich anstehenden Bo-
den groRtenteils anthropogen Uberpragt wurden.

Neben den versiegelten Flachen trifft dies insbesondere auch auf den ehemalige Reitplatz zu, dessen Bo-
dengefiige bereits stark verandert wurde (Unterbau, Drainage) und der Gber keinen natirlichen Bodenauf-
bau mehr verfugt.

In der Schutzgutkarte Boden (LEK Region Landshut) wird das Rickhaltevermdgen fur sorbierbare Stoffe
mit iberwiegend sehr gering bewertet.

Aus der Konfliktkarte ,Boden, Luft / Klima“ des LEK Region Landshut wird ersichtlich, dass im Untersu-
chungsgebiet eine grof3flachige Entwasserung von Niedermoorbdden zu verzeichnen ist mit Gberwiegend
hohen Profil- und Strukturveranderungen. In der 0.g. Konfliktkarte wird die mégliche Beeintrachtig bzw. der
Verlust der Bodenfunktion durch Stoffeintrage mit ,,iiberwiegend hoch“ angegeben.
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Erosionsgeféahrdung

In der Schutzgutkarte Boden des LEK Region Landshut ist die potenzielle Erosionsgefahrdung durch Wind
in dem Untersuchungsgebiet mit iberwiegend hoch dargestellt, eine potenzielle Erosionsgefahrdung durch
Wasser dagegen nicht dargestellt.

Altlasten-Verdachtsflachen, Kontaminationen

Der Markt Essenbach verfugt tber keine Unterlagen oder Erkenntnisse Uber Altlasten-Verdachtsflachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Aus der bisherigen Nutzung und der allgemeinen Datenlage ist
davon auszugehen, dass ein Altlasten-/ Kontaminationsrisiko auf dem Planungsgebiet nicht gegeben ist.

Kampfmittel
Da das Untersuchungsgebiet im 2. Weltkrieg vermutlich keinen starken Bombardierungen ausgesetzt

war, ist das Vorkommen von Kampfmitteln oder Blindgéngern sehr unwahrscheinlich. Weitere Hinweise
dazu sind der Begriindung Kapitel 3.6 zu entnehmen.

3.3.2  Auswirkungen
Schutzgut Flache

Flachenverbrauch/Versiegelung
Bei der Gegenuberstellung von Bestand zu Planung ergibt sich folgender Vergleich:

// /// ,// / \ /
//'/ _-'Altheim, Bebauungsplan "Miillerfeld, Deckblatt Nr. 2"
e -~ _Flachenversiegelung Bestand

SN 7

! eYnversiegelte Fldchen:
Garten, Privates Grin, Wiese: 1.801 m?
J ehemaliger Reitplatz: 674 m?
; unversiegelt: 2475 m?

Vorhandene Versiegelung:

~
\ Gebaude: 1.518 m?
\ Erschliefungsflichen, Belage: 2.234 m?

versiegelt: 3.752 m*

__—entspricht Versiegelung: 60,3 %

(Gesamtflache, privat: 6.227 m?)
kem Elngrlff keine Anderung der Ver&egelung

N S s

Abb. 1: Flachenversiegelung Bestand, EGL, 26.08.2024
unmafstablich

\Straﬁe und Graben

// /// -// /
- _- Altheim, Bebauungsplan "Miillerfeld, Deckblatt 2"
Maximal mégliche Flachenversiegelung Planung

7
, \
I
/ ,«Unversiegelte Fldachen:
Garten, Privates Grin, Wiese: 1.367 m?
— | Ausgleichsfliche (Obstwiese) 337 m?
~,  unversiegelt: 1.704 m?*

Versiegelte Flachen: -
Gebaude: 1.862 m?
ErschlieBungsfidchen, Belage: 2.661 m?

versiegelt: 4.523 m?

__—entspricht Versiegelung: 72,6 %

(Gesamtflache, privat: 6.227 m?)
\Straﬂe und Graben
\ kein Eingriff, keine Anderung der Versiegelung
/
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Abb. 2: Flachenversiegelung Planung, EGL, 26.08.2024
unmafstablich
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Das Untersuchungsgebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 7.247 m?. Die slidliche Wolfgang-Zottl-
StraRe sowie die angrenzende Griinflache und der Graben, der als Flache des Okoflachenkatasters aus
der Flurbereinigung gewidmet ist, bleiben unverandert, so dass die private Grundstiicksflache 6.227 m?
betragt.

Insbesondere der ndrdliche Teil des Geltungsbereichs ist mit Ausnahme der geplanten Ausgleichsflachen
am o6stlichen Rand groéRtenteils versiegelt. Bezogen auf die private Flache des Bebauungsplans betragt
der Versiegelungsgrad derzeit ca. 60,3 %.

Die Planung geht von einer maximalen GRZ (Grundflachenzahl) von 0,6 aus, so dass mit Erschliefungs-
flachen, Wege und Stellplatzen etc. bis zu 80 % der Flache versiegelt werden kénnen.

Fir den zusatzlichen Flachenverbrauch durch zusatzliches Wohngebaude, Garagen, Zufahrten und Stell-
platze ergibt sich eine Flache von ca. 770 m?, der Versiegelungsgrad steigt um ca. 12,3 % von 60,3 % auf
72,6 %. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass die iberwiegende, neu zu versiegelnde Flache auf dem Be-
reich des ehemaligen Reitplatzes stattfindet, welcher durch den Ausbau bereits im Bodengefiige stark
verandert wurde (Unterbau, Drainage) und Uber keinen natirlichen Bodenaufbau mehr verfigt.

Zusammenfassend lasst sich ein Anstieg der (maximal mdglichen) Versiegelung um ca. 770 m?
feststellen. Dies entspricht einer Erhdhung des Versiegelungsgrads um ca. 12 %.

Vorbelastungen

Die zusatzliche bauliche Entwicklung findet auf der Flache des ehemaligen Reitplatzes statt, welcher
durch den Ausbau bereits im Bodengefiige stark verandert wurde (Entfernung des Oberbodens,
Unterbau, Drainage) und iber keinen natirlichen Bodenaufbau mehr verfigt.

Baubedingte Wirkungsprognose

Die bereits im Vorfeld der Planungen durchzuflihrenden Voruntersuchungen und Grabungen zum
Denkmalschutz bedingen eine betrachtliche Stérung des Bodengefliges.

Oberboden wird voraussichtlich nur in sehr geringem MaRe anfallen, da die Gberwiegenden geplanten
BaumafRnahmen auf dem ehemaligen Reitplatz stattfinden werden. Fir dennoch anfallenden Oberboden
ist vorgesehen, das unbelastete, anfallende Oberbodenmaterial auf die angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen unter Beachtung der Vorgaben der Bundesbodenschutz-VO bzw. DIN 19731 aufzubringen.

Da fir die Baustelleneinrichtung ausreichend befestigte Flachen im Norden zur Verfliigung stehen, ist
eine groRflachige Baufeldraumung nicht erforderlich. GrindungsmafRnahmen und erforderlicher Boden-
austausch kénnen theoretisch zur Zerstérung und Veranderung des Bodengefuges durch Fremdmaterial
fuhren. Allerdings ist im vorliegenden Fall das Bodengefiige bereits durch die Herstellung des ehemaligen
Reitplatzes stark verandert worden, so dass hier nur sehr geringe Auswirkungen zu erwarten sind.

Der Einsatz von Baumaschinen kann eine Verdichtung des Bodens zur Folge haben und eine Schadstoff-
belastung/ -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol) bewirken. Unfélle kbnnen zu evtl. Kontaminationen und
Verunreinigungen des Bodens fuhren.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungsprognose

Die zusatzliche Flachenversiegelung durch Bebauung, Belags- und Erschliefungsflachen fihrt zum dau-
erhaften Verlust der Bodenfunktionen fir den Naturhaushalt (Lebensraumfunktion, Filter-, Puffer- und
Transformationsfunktion), zur Veranderung der Bodenstruktur und Verdichtung.

Die zu erwartende Schadstoffbelastung/ -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol, RuR, Betriebsstoffe fir Fahr-
zeuge und Maschinen) durch zusatzlich entstehenden Verkehr kann als gering angenommen werden.
Unfalle kdnnen zu evtl. Kontaminationen und Verunreinigungen des Bodens flhren.

Im bebauten Bereich wird das anfallende Niederschlagswasser bereits versickert. Es ist geplant, dass
diese Versickerung im Erweiterungsbereich fortgefiihrt wird.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Uberwiegende Versiegelung bereits erfolgt ist und
deshalb zu erwarten ist, dass die Umsetzung der Planung insgesamt zu einer geringen baubedingten
Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden sowie zu geringen bis mittleren anlage- und betriebsbedingten
Auswirkungen fuhren wird.

Erosionsgefahrdung
MaRnahmen zum Schutz vor Erosion sind nicht erforderlich.

Altlasten, Auswirkung Boden — Mensch
Das Planungsgebiet ist wohl altlastenfrei, deshalb ist eine Gefahrdung sehr unwahrscheinlich. Sollten im
Zuge von weiteren Erdarbeiten Hinweise auf organoleptisch auffallige Boden oder schadliche
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Bodenverunreinigungen festgestellt werden, so ist dies bei zustdndigen Behdérden (Landratsamt
Landshut) zu melden.

Kampfmittel
Diesbezuglich sind keine Auswirkungen zu erwarten. Weitere Hinweise dazu sind der Begrindung Kapitel

3.6 zu entnehmen.

Zusammenfassend sind im Hinblick auf das Schutzgut Boden - v.a. auch wegen der Vorbeeintrachtigung
der zu bebauenden Flache - geringe baubedingte und geringe anlagebedingte Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Wirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Es sind kaum Veranderungen fir das Schutzgut Flache und Boden, zu erwarten:
o weiterhin bestehende Nutzungen und unversiegelter ehemaliger Reitplatz
e keine zusatzliche Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten
e Erhalt der vorhandenen Bodenstruktur und Erhalt der Bodenfunktionen

Schutzgut Wasser

Beschreibung (Basisszenario)

Schutzgebiet
Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im festgesetzten Wasserschutzgebietes Ohu

des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Isargruppe 1.

Oberflachengewasser
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Oberflachengewasser. Sudlich der Wolf-
gang-Zottl-StralRe verlauft ein offener, teilweise Wasser fiihrender Graben.

Grundwasser

Aufgrund der Lage im Isartal ist davon auszugehen, dass das Grundwasser relativ hoch ansteht und so-
mit im Plangebiet ein hohes Kontaminationsrisiko des Grundwassers besteht.

Amtliche Messungen der Grundwasserstande liegen nicht vor.

Gemal UmweltAtlas/ Geologie/ Hydrogeologie/ digitale Hydrogeologischen Karte (1:100.000), Bayeri-
sches Landesamt fur Umwelt, lassen sich auf dem Planungsgebiet Grundwassergleichen von

381 mNN bis 382 mNN finden (Quartar). Bei Geldandehéhen zwischen 382,50 bis 383,50 mNN kann von
oberflachennahem Grundwasserflurabstand ausgegangen werden.

In der Schutzgutkarte Wasser (LEK Region Landshut) wird die relative Grundwasserneubildung mit
Uberwiegend sehr gering angegeben, das Rickhaltevermdgen des Bodens fiir nicht sorbierbare Stoffe
mit Uberwiegend hoch bewertet.

Die Zielekarte Wasser (LEK Region Landshut) stellt den Untersuchungsbereich als Gebiet mit besonderer
Bedeutung fir den Schutz des Grundwassers vor Eintragen sorbierbarer und nicht sorbierbarer Stoffe dar.

Uberschwemmungsbereiche

Dem BayernAtlas/ Naturgefahren/ Hochwasser ist zu entnehmen, dass in der direkten ndrdlichen, éstlichen
und stdlichen Umgebung des Planungsgebiets ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) zu
verzeichnen ist. Die Lage des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets deckt sich weitgehend mit den
dargestellten Hochwassergefahrenflachen HQ extrem, welche im Norden noch etwas dariber hinausra-
gen.

Zudem ist der gesamte Geltungsbereich auch als wassersensibler Bereich verzeichnet, also als Gebiet,
das durch den Einfluss von Wasser gepragt ist (hier speziell hoch anstehendes Grundwasser) und in dem
es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann.

Auswirkungen

Baubedingte Wirkungsprognose

Da die Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebsplatz) voraussichtlich auf bereits versiegelten Flachen-
erfolgt, ist daflr keine Inanspruchnahme von unversiegelten Bereichen erforderlich, so dass keine Redu-
zierung der Grundwasserneubildungsrate zu erwarten ist. Der Einsatz von Baumaschinen bedingt eine
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evtl. Schadstoffbelastung oder -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol) und Unfélle verursachen evtl.
Verunreinigungen oder Kontaminationen, insbesondere bei temporar hohen Grundwasserstanden mit
erhéhtem Kontaminationsrisiko.

Besonders zu beachten ist das Wasserschutzgebiet Ohu, aufgrund dessen Kellergeschosse in der Regel
nicht zulassig sind bzw. eine Unterkellerung ist nur nach Einzelfallprifung mit positivem Ergebnis mog-
lich.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungsprognose

Die zusatzliche Flachenversiegelung durch die Bebauung und Belags- und Erschliefungsflachen im std-
ostlichen Teilbereich erhéht den Oberflachenwasserabfluss und verandert die Wasserbilanz in jeweils
geringem MalRe. Da das anfallende Niederschlagswasser im bebauten Bereich bereits versickert wird und
geplant ist, diese Versickerung im Erweiterungsbereich fortzufiihren, wird die Grundwasserneubildung
nicht beeintrachtigt und die Wassermenge, die oberirdisch abflieBen und damit zu Uberflutungen fiihren
kann, deutlich begrenzt.

Eine Gefahrdung der Grundwasserqualitat durch Schadstoffeintrage, v.a. aufgrund des geringen Grund-
wasserflurabstands ist grundsatzlich nicht auszuschlieRen.

Die entstehenden Eingriffe werden durch Minimierungsmalinahmen wie z.B. extensive Dachbegriinung
auf den Flachdachern und Versickerung des Niederschlagswassers reduziert.

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind geringe baubedingte und geringe anlage- und betriebsbe-
dingte Umweltauswirkungen zu prognostizieren.

Wirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Es sind kaum Veranderungen fiir das Schutzgut Wasser zu erwarten:
o weiterhin bestehende Nutzungen und Weiterbestand des ehemaligen Reitplatzes
e keine Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten
e ungehinderte Versickerung des Niederschlagswassers auf nicht Gberbauten Flachen

Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung (Basisszenario)

Klimatisch kommt es im unteren Isartal im Herbst und Winter zu Kaltluftansammlungen verbunden mit
starker Nebelbildung. Das Isartal, aber ebenso die feuchten Talmulden, sind merklich starker spatfrostge-
fahrdet als das Higelland. Im weiten Isartal bildet sich in klaren Nachten eine ausgesprochene Inversion,
d. h. eine starke Kaltluftschicht mit Temperaturzunahme mit zunehmender Hohe. In dieser Schicht bilden
sich Boden- und Wiesennebel besonders haufig und Iésen sich im Winter infolge der windgeschiitzten
Lage oft nur schwer auf.

Die Jahresmitteltemperatur liegt im unteren Isartal bei 8 C, die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge bei
750 bis 800 mm, wobei niederschlagsreiche Sommer (Juni) und niederschlagsarme Winter (November
bis Marz, Februar als niederschlagsarmster Monat) dominieren.

Kaltluft, DurchlGftung

Die Schutzgutkarte ,Luft und Klima“ des LEK Region Landshut bewertet die Inversionsgeféahrdung im ge-
samten Untersuchungsgebiet als hoch und die Kaltluftgefahrdung als vorhanden; die Warmeausgleichs-

funktion ist mit ,sehr hoch* angegeben. Nordlich auRerhalb des Planungsgebiets ist ein wichtiger Frisch-

lufttransportweg (zwischen Altheim und Essenbach) dargestellt, das Planungsgebiet selbst hat keine der-
artige Funktion.

Aus der Konfliktkarte ,Boden, Luft / Klima“ des LEK Region Landshut wird ersichtlich, dass zeitweilig h6-

here Schadstoffbelastungen in stark inversionsgefahrdeten Gebieten auftreten kénnen.

Das Untersuchungsgebiet hat insgesamt eine niedrige Bedeutung fiir das Schutzgut Klima und Luft.

Auswirkungen

Baubedingte Wirkungsprognose

Baubedingt sind kaum Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten. Der Einsatz von Baumaschinen
und der Baustellenverkehr kann temporar zu vermehrter Schadstoffbelastung (Abgasemissionen, lokale
Staubemissionen) fihren.
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Anlage- und betriebsbedingte Wirkungen

Aus klimatischer Sicht geht durch die zusatzliche Bebauung und Versiegelung eine Flache fur die Frisch-
luft- und Kaltluftproduktion bzw. nachrangiger Klimaausgleichsfunktion verloren. Dies fuhrt zur sehr ge-
ringflgigen Verstarkung der stadtklimatischen Effekte (Erh6hung der Lufttemperatur, untergeordnete
Aufheizung, Erwdrmung des Standortes, erhdhte Warmeaufnahme und Speicherung durch Geb&ude und
Belage) und insgesamt zu sehr geringflgiger Veranderung des Mikroklimas. Weitere Auswirkungen von
sehr untergeordneter Bedeutung sind: eine geringfiigige Verringerung der Windgeschwindigkeit, die Ab-
lenkung und Reduzierung von Luftstrémungen, Verschlechterung der Durchliiftung und zusatzliche, ge-
ringfligige Gas- und Staubemissionen durch zusatzliche Heizung.

Der durch die Planung zusatzlich entstehende Verkehr flhrt zu sehr geringfligiger zusatzlicher Schad-
stoffbelastung (Abgasemissionen, Staub, Benzin, Diesel, Ol, RuR).

Die Durchgriinung mit Laubbaumen, Garten- und Vegetationsflachen und evtl. extensive Dachbegriinung
stellen Minimierungs- und KlimaschutzmaBnahmen dar und reduzieren die Auswirkungen der Planung
auf das Kleinklima (kleinklimatisch wirksame Begrinung und Bepflanzung fiihrt zu Beschattung,
Verdunstung, Abklihlung, CO2-Bindung).

Klimafreundliche energieeffiziente Bauweise, ressourcenschonender Materialumgang

Bei der Errichtung der Gebaude sollte besonderes Augenmerk auf die Beriicksichtigung einer nachhalti-
gen, energieeffiziente und zukunftsfahigen Bauweise sowie geringe Verbrauchs-, Bewirtschaftungs- und
Unterhaltungskosten im Sinne eines ressourcenschonenden Umgangs gelegt werden.

Diese MalRinahmen stellen weitere Klimaschutz- und Klimaanpassungsmafnahmen im Sinne einer Mini-
mierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima dar.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die bau- und anlagebedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima durch die Neuplanung mit einer sehr geringen Erheblichkeit zu klassifizieren sind.

Wirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Es sind kaum Veranderungen fir das Schutzgut Klima/Luft zu erwarten:

o weiterhin vorhandene Nutzungen und Erhaltung des ehemaligen Reitplatzes
keine zusatzliche Uberbauung und Flachenversiegelung
Erhalt der unversiegelten Flache des ehemaligen Reitplatzes zur Kalt- und Frischluftproduktion
keine Veranderung der Standortverhéltnisse durch Uberbauung / Beschattung
Keine Erhéhung der Erwarmung/Aufheizung aufgrund der Nutzung zu erwarten (ohne Betrach-
tung evtl. Klimawandel)

Schutzgut Landschaft

Beschreibung (Basisszenario)

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum ,Unteres Isartal“ (061). Es zahlt gemaR LEK Landshut hin-
sichtlich des Landschaftsbildraumes zu dem siedlungstberpragten Teil des Isartales ndrdlich der Auto-
bahn A 92, der zunehmend von Siedlung, Industrie, Gewerbe und Infrastruktureinrichtungen vereinnahmt
ist, und nur eine geringe Eigenart und eine sehr geringe Reliefdynamik aufweist.

Der Untersuchungsraum wird gemal LEK Landshut, Konfliktkarte Landschaftsbild und Landschaftserle-
ben, hinsichtlich der méglichen Beeintrachtigung der Erlebniswirksamkeit als visuell belastet durch beste-
hende Freileitungen eingestuft.

Der Geltungsbereich selbst ist wenig strukturiert, die Naturausstattung ist v.a. im ndérdlichen Bereich defi-
zitéar. Das Planungsgebiet bildet derzeitig einen Teil des 6stlichen Ortsrands von Altheim und ist kaum
einsehbar. Eine Fernwirkung bzw. eine hohe Einsehbarkeit des Plangebiets aus der Ferne sind nicht ge-
geben.

Der optische Eindruck des Gebiets ist durch die vorhandenen Hallen mit umgebenden Belags- und La-
gerflachen gepragt. Die Blickbeziehung in die umgebende Landschaft wird durch die vorhandenen Strom-
masten und -leitungen und das Hochregallager des Gewerbegebiets Essenbach beeintrachtigt.

Wendet man die Parameter visueller Eindruck, Eigenart und Schénheit, Vielfalt, Ausstattung mit typi-
schen Elementen, typische Nutzungen, Unverwechselbarkeit des Landschaftsbildes auf das Planungsge-
biet an, so erhalt es trotz der Ortsrandlage eine niedrige Bewertung.
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Auswirkungen

Vorbelastungen
Vorbelastung durch Stérfaktoren in angrenzender Landschaft (Stromleitungen, Gewerbehallen)

Baubedingte Wirkungen

Baubedingt flhrt die Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebsplatz) und die Baumaschinen (Kréne) zu
einer visuellen Stérung des Orts- und Landschaftsbildes. Griindungsmalinahmen und Baugruben (Hin-
weis zu Unterkellerungen im Wasserschutzgebiet Ohu gemaR Ziffer 3.4.2) kénnen eine temporare Veran-
derung der Topografie bedingen. Die im Vorfeld der Planungen durchzufiihrenden Voruntersuchungen
und Probeschiirfen zum Denkmalschutz beeintrachtigen zudem das Ortsbild in geringem Malf3.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungen

Die Umsetzung der Planung fiihrt zu einer sehr geringen Verdnderung des Landschafts- und Siedlungs-
bildes. Das zusatzliche Wohngebaude fligt sich durch annahernd gleiche Festsetzungen wie im Ur- Be-
bauungsplan in die unmittelbare Umgebung bzw. in das Ortsbild ein.

Die geplante Pflanzung einer Streuobstwiese als AusgleichsmalRnahme fuhrt zu einer Verbesserung des
Ortsrandes.

Langfristige, grundlegende Veranderungen in der Topografie sind nicht zu erwarten.

Blickbeziehungen auf Kirchen oder anderweitige Merkzeichen werden nicht berihrt.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen von sehr untergeordneter Bedeutung entstehen zudem
durch Blendung der Beleuchtung (visuelle Stérung). Die Spiegelung von Glasflachen ist voraussichtlich
nicht zu erwarten.

In der Gesamtbetrachtung sind im Hinblick auf das Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild die bau-
und anlage-/betriebsbedingten Umweltauswirkungen, die sich durch den Bebauungsplan ergeben, als
sehr gering einzustufen.

Wirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Es sind kaum Veranderungen fiir das Schutzgut Landschaft zu erwarten:
e keine zusatzliche Uberbauung zu erwarten
e keine Veranderung des Siedlungs- und Landschaftsbildes

Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzguter

Beschreibung (Basisszenario)

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich gemaR Bayerischem Landesamt fir Denkmalpflege in ca.
30 m Entfernung vom Planungsgebiet das Bodendenkmal Nr. D-2-7439-0218 mit folgender Beschrei-
bung: ,Siedlung der Altheimer Gruppe”.

Hinsichtlich der bau- und kunstdenkmalpflegerischen Belange sind die Baudenkmale in der Umgebung im
Kapitel 3.7 der Begriindung beschrieben.

Das Untersuchungsgebiet hat v.a. aufgrund der vermuteten Bodenfunde/ Siedlungsspuren insgesamt
eine hohe Bedeutung fir das Schutzgut Kulturguter.

Auswirkungen

Die potenzielle Gefahr der Zerstérung oder Beeintrachtigung des oben erwahnten Bodendenkmals durch
Bauarbeiten ist als hoch einzustufen. Aufgrund dessen ist gemafR Art. 7.1 BayDSchG fur Bodeneingriffe
aller Art eine denkmalrechtliche Erlaubnis bei der Denkmalschutzbehdrde zu beantragen. Nach durchge-
fuhrten Grabungen und erfolgter Sicherung von evtl. Bodenfunden sowie Freigabe der Flachen zur bauli-
chen Nutzung ist dem Belang der Denkmalschutzes Rechnung getragen und keine Beeintrachtigung oder
Schadigung des Bodendenkmals zu erwarten.

Von dem geplanten Gebaude ist keine Beeintrachtigung der Sichtachsen auf Baudenkmaler zu erwarten,
da keine relevanten Blickbeziehungen bestehen. Es lasst sich festhalten, dass aufgrund der topografisch
weitgehend ebenen Lage des Plangebiets und der vorgelagerten Gebaude und Vegetation keine Blickbe-
ziehungen vom Plangebiet auf Baudenkmalen vorhanden sind.
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Insgesamt sind im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter baubedingt mittlere bis hohe und
anlagebedingt keine Umweltauswirkungen zu erwarten.

Wirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Es sind keine Veranderungen fir das Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzguter zu erwarten:
e keine zuséatzliche Uberbauung zu erwarten
e keine Veranderung der Sichtbeziehungen, Fernblicke bleiben unverandert
e keine Eingriffe in Bodendenkmale

Biodiversitat und Wirkungsgeflige

Unter biologischer Vielfalt (Biodiversitat) versteht man die Vielfalt von Okosystemen, Lebensrdumen und
Lebensgemeinschaften, von Arten sowie die genetische Vielfalt zwischen und innerhalb von Arten. Die
biologische Vielfalt ist malRgeblich vom Strukturreichtum einer Landschaft abhangig. Je mehr Strukturen
vorhanden sind, desto verschiedenere Biotope existieren in einer Landschaft und bieten Lebensraum fir
eine groRe Anzahl von Tier- und Pflanzenarten.

Der Begriff ,Naturhaushalt* kann als Wirkungsgeflige von Boden, Wasser, Luft, Klima, Tieren und
Pflanzen definiert werden. Er umfasst das Zusammenspiel von biotischen und abiotischen Faktoren,
wobei vielfaltige Wechselwirkungen bestehen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Prinzipiell kénnen zwischen allen Schutzgutern Wechselwirkungen auftreten. Bei der vorliegenden Pla-
nung treten Funktions- und Flachenverluste durch die zusatzliche Versiegelung bei den Pflanzen und Tie-
ren auf, es gehen gleichzeitig Bodenfunktionen verloren und die Grundwasserneubildungsrate wird ge-
ringfligig reduziert.

Die Wechselwirkungen sind in der Summe sehr gering und werden durch Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafinahmen abgeschwacht.

Besondere kumulative negative Wirkungen sowie besondere Wechselwirkungen, die nicht bereits mit
der Untersuchung der einzelnen Schutzglter erfasst wurden, haben sich nicht ergeben.

Auswirkungen auf die Biodiversitat sind nicht zu erwarten.

Zusammenfassende Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

Im Folgenden werden die projektbedingten Umweltauswirkungen des Vorhabens in tabellarischer Form
zusammenfassend dargestellt und ihre Relevanz fur die Schutzglter abgeleitet.

Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Auswirkungen sind Beeintrachtigungen, die wahrend der Bauzeit auftreten kénnen. Sie sind
zeitlich begrenzt, weiterhin besteht die Moglichkeit, die Auswirkungen ggf. zu verringern:

Schutzgut Auswirkung Mogliche baubedingte Wirkfaktoren
- Emissionen durch Baumaschinen, Baustellenverkehr,
Mensch, Erholung, Ge- . Abgase, Staub- und Larmbelastung.
sundheit, Immissions- gering - Flacheninanspruchnahme, Baustelleneinrichtung voraussichtlich auf bereits
schutz versiegelter Flache,

- Erholungseignung der privaten Flache nicht gegeben

- Staub- und Larmbelastung durch Baumaschinen, Baustellenverkehr,
Beeintrachtigung und Stérung von Individuen,

Pflanzen und Tiere gering - Standortveranderungen, Lebensraumverlust, Flacheninanspruchnahme

- streng und besonders geschutzte Arten nicht bekannt

- keine Rodungen erforderlich

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung durch Griindungsmanahmen

- Entzug von Boden mit Funktionen fir den Naturhaushalt,

- Kellergeschosse genehmigungspflichtig wegen Wasserschutzgebiet Ohu

Boden gering - Veranderung des Bodengefliges durch Einbau von Fremdmaterial und
Verdichtung

- im Vorfeld der Planungen durchzufiihrende Voruntersuchungen und Probe-
grabungen zum Denkmalschutz filhren zu Stérung des Bodengefiiges.
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- Schadstoffbelastung/ -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol) méglich

Wasser

gering

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung

- Entzug von Boden mit Funktionen fiir den Naturhaushalt Wasser

- evil. bei Unféallen Verunreinigungen oder Kontamination

- mogl. Kontaminationsrisiko bei temporar hohen Grundwasserstanden

- mogl. temporare Absenkung des Grundwasserspiegels durch Bauwasser-
haltungsmaRnahmen

Klima

sehr gering

- kaum Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten
- lokale Staubemissionen durch Bautatigkeit und Baustellenverkehr

Landschaft

sehr gering

- BaumaRnahmen, Baumaschinen flihren zu einer visuellen Stérung des
Orts- und Landschaftsbildes

- Griindungsmafinahmen, temporare Veranderung der Topografie durch
Abgrabungen, Baugruben

Kultur- und Sachguter

gering-mittel

- Gefahr der Zerstérung von Bodendenkmal

- evtl. vorhandene Bodenfunde/ Siedlungsspuren miissen sondiert und
gesichert werden.

- keine Beeintrachtigung der Sichtachsen auf Baudenkmalern zu erwarten

Anlage- bzw. betriebsbedingte Wirkfaktoren

Diese sind von Dauer und umfassen die Beeintrachtigungen, welche das fertige Vorhaben und deren
Betrieb an sich verursacht. Da bei dem Vorhaben sich die betriebs- und anlagebedingten Faktoren kaum
unterscheiden, werden Sie hier zusammengefasst:

Schutzgut

Auswirkung

Mogliche anlage-/ betriebsbedingte Wirkfaktoren

Mensch, Erholung, Ge-
sundheit, Immissions-
schutz

gering

- geringe zusatzliche Emissionen durch zusatzlichen ErschlieRungsverkehr,
Staub- und Larmbelastung
- keine immissionsschutzfachlichen Beeintrachtigungen zu erwarten

Pflanzen und Tiere

gering

- Vorbeeintrachtigung durch Nutzung und Ausbau der Bauflache als Reitplatz
(Entfernung Oberboden, derzeit keine Vegetationsschicht)

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung fihren zu dauerhaften Standortver-
anderungen und Lebensraumverlust

- Beeintrachtigung und Stérung von Individuen,

- Verlust von Habitaten (Fortpflanzungs- und Ruhestatten, Wuchsorte)

- Unterbrechung von Wanderkorridoren, Barrierewirkung.

- visuelle Stérung von Fauna aufgrund Blendung und Spiegelung durch Glas
flachen und Beleuchtung méglich

- Lichtemissionen bewirken Lockwirkung fur Insekten, Tierverluste

- Strukturanreicherung durch Pflanzmafnahmen, Dachbegriinung, positive
Auswirkung

- Begrenzung der Sockelhdhe von Einfriedungen und Verbot von Mauern zur
Landschaft hin, positive Auswirkung

Boden

gering

- Vorbeeintrachtigung durch Nutzung und Ausbau der Bauflache als Reitplatz
(Entfernung Oberboden, Unterbau, kein naturliches Bodengeflige)

- dauerhafter Entzug von Boden mit seinen Funktionen fiir den Naturhaushalt
durch zusatzliche Gebaude und Belage

- evtl. Schadstoffbelastung/ -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol, RuB, Betriebs
stoffe fiir Maschinen und Geréte)

Wasser

gering

- zusatzliche Flachenversiegelung fiihrt zu Entzug von Boden mit seinen
Funktionen fir den Naturhaushalt Wasser

- Nur sehr geringfligige Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate, da
Versickerung des Niederschlagswassers

- Erhohter Oberflachenwasser-Abfluss, Veranderung der Wasserbilanz

- Gefahrdung der Grundwasserqualitat durch Schadstoffeintrage ist nicht aus-

zuschlielRen

- Barrierewirkung auf das Grundwasser unwahrscheinlich

Klima

sehr gering

- sehr geringfiigige Verstarkung der stadtklimatischen Effekte durch zuséatzliche
Bebauung (Erhéhung der Lufttemperatur, untergeordnete Aufheizung, Er-
warmung des Standortes etc.)

- geringfligig Gas- und Staubemissionen durch Heizung, Verkehr

- geplante Hackschnitzelheizung (Einsatz regenerativer Energien)
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- geringfligige Veranderung des Mikroklimas

- Flache fir Frischluft- und Kaltluftproduktion minimiert

- PflanzmafRnahmen minimieren die Auswirkungen, kleinklimatisch wirksame
Begriinung fuhrt zu Beschattung, Verdunstung, Abkuhlung.

- keine langfristige Veranderung des Landschafts- und Siedlungsbildes
aufgrund Erweiterung mit ahnlichen Gebaudetypen zu erwarten

Landschaft sehr gering - geringe Fernwirkung bzw. Einsehbarkeit gegeben

- keine langfristige Veranderung der Topografie

- Ortsrandeingriinung durch AusgleichsmafRnahme (Streuobstwiese)

Kultur- und Sachguter keine - keine Beeintrachtigung der Sichtachsen auf Baudenkmaler zu erwarten

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen -
einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung bezogen auf die Schutzqglter

Zur Reduzierung von weitgehend vermeidbaren Eingriffen werden im Bebauungsplan die folgenden
Vermeidungsmaflinahmen verfolgt:

Schutzgut Arten und Lebensraume

- Erhalt und Pflanzungen von Baumen

- Pflanzung einer Streuobstwiese im Osten

- Extensive Dachbegriinung bei Flachdachern bei Nebengebauden

- Verbot von Mauern und Begrenzung der Sockelhdhe von Einfriedungen zur Landschaft hin

Schutzgut Boden

- Minimierung des Versiegelungsgrads bei Stellplatzen
- Versickerung der Dach- und Oberflachenwéasser
Schutzgut Wasser

- Versickerung der Dach- und Oberflachenwéasser

- Minimierung des Versiegelungsgrads bei Stellplatzen

- Extensive Dachbegrinung auf Flachdachern mit Reinigungswirkung zur Verminderung und zeitlichen
Verzdgerung des Niederschlagswasser-Abflusses

Schutzgut Klima, Luft

- Staub- und CO2-bindung durch Baumpflanzungen

- Pflanzungen und Griinflachen als klimatisch wirksame Elemente (Feuchtigkeit, kihlender Effekt durch
Verdunstung, Staubbindung, Schattenwurf, CO2-Bindung)

- Extensive Dachbegrinung auf Flachdachern von Nebengebduden

- Einsatz regenerativer Energien (Photovoltaik, Hackschnitzelheizung)

Schutzgut Landschaftsbild

- Limitierung der Wandhéhen entsprechend der benachbarten Baugebiete => Einfligen in Umgebung
- Eingrinung mit Streuobstwiese (AusgleichsmalRhahme) im Osten

AusgleichsmaRnahmen fir die unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich
im Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen.

Als Grundlage fur die Ermittlung im Rahmen des Regelverfahrens wurde der Leitfaden "Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" vom Bayerischen Staatsministe-
rium fur Wohnen, Bau und Verkehr verwendet.
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Bestandserfassung und Ermittlung der Eingriffsschwere

Aufgrund der vereinfachten Erfassung, Beschreibung und Einordnung anhand der Listen 1 der Anlage
muss keine weitergehende Differenzierung vorgenommen werden. Die Bewertung des Ausgangszu-
stands der Biotop- und Nutzungstypen (BNT) in Wertpunkten (WP) erfolgt entsprechend der vereinfach-
ten Erfassung pauschal anhand des mittleren Wertes der Grundwerte der betroffenen Biotop- und Nut-
zungstypengruppen. Im vorliegenden Fall der BNT mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung
gemal Biotopwertliste wird die Flache pauschal mit 3 WP bewertet. (Vgl. 0.g. Leitfaden, Abb. S. 15)

Die Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft kann iberschlagig aus dem Malf} der vor-
gesehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Fir die Ermittlung der Eingriffsschwere dient hierzu die
Grundflachenzahl (GRZ).

Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Aufgrund des bereits vorhandenen Bebauungsplans ,Millerfeld, Altheim“ und der Genehmigungsbe-
scheide fiir das ehemaligen Stallgebaude, der landwirtschaftlichen Bergehalle und dem Wohnhaus mit
Garagenanbau ist das Baurecht fiir den (iberwiegenden Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans bereits vorhanden bzw. umgesetzt und nicht mehr ausgleichspflichtig.

Fur das zusatzliche Baurecht im Siidosten des Geltungsbereichs sind dagegen Ausgleichsflachen nach-
zuweisen.

Bestand bleibt erhalten, Nutzungsanderung
kein zusétzlicher Eingriff, keine Anderung der Versiegelung

Geplante
Ausgleichsflache

i -

¢ ¥ £ ! /
Quellenvermerk: "Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung und BayernAtlas, Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und far Heimat".
——

Abb. 3: Darstellung der Eingriffsflaéche zur Berechnung der erforderlichen Ausgleichsfldche, EGL, 12.08.2024
unmafstéblich

Gemal Abb. 8 des Leitfadens wird der Ausgleichsflachenbedarf wie folgt ermittelt:

Eingriffsfliche x Wertepunkte BNT x Beeintrachtigungsfaktor (GRZ) — Planungsfaktor = Ausgleichsflachenbedarf
m? Eingriffsflache

1.080 m*x 3 WP/m? x 0,6 (GRZ) = 1.944 WP
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Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmal3nahmen

Der Ausgleichsflachennachweis erfolgt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 6stlich im
Anschluss an den bebauten Bereich des Flurstiicks Nr. 167, Gemarkung Altheim.

Ausgleichsflache: 337 m?

Streuobstwiese, 6 Hochstamme P
mit intensiv bis extensiv genutztem Griinland
(B43 nach BNT)

Qu " @ ‘Vermessungsverwaltung und BayemAtias, Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat®

Abb. 4:  Lage der externen Ausgleichsflache, EGL 12.08.2024, unmafistablich

Das vorgesehene Grundstuck liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit des Unterbayerisches Higelland
und Isar-Inn-Schotterplatten (D65 nach Ssymank, Unteres Isartal 061 nach Meynen/Schmithiisen) und
liegt somit im selben Naturraum wie die Eingriffsflache.

Laut Arten und Biotopschutzprogramm des Landkreises Landshut grenzt die Flache an das Schwerpunkt-
gebiet des Naturschutzes: ,Niedermoorlandschaften im Unteren Isartal®.

Als Ausgangszustand sind der ehemalige Reitplatz und die angrenzende intensiv genutzte landwirtschaft-
liche Flache, (A-Acker) zu nennen. (Ausgangswert klassifiziert mit 3 WP je m?)

Als Entwicklungsziel wurde die Herstellung einer Streuobstwiese im Komplex mit einem intensiv bis ex-
tensiv genutztem Grinland (BNT B432, mittlere bis alte Ausbildung, entspricht 10 WP) festgelegt und ent-
sprechende MalRhahmen zum Erreichen dieser Zielsetzung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behdrde des Landratsamtes festgesetzt. Es werden mindestens 6 Obsthochstdmme gepflanzt und eine
extensive Griinlandwiese angesat. Aufgrund des timelag ist ein Abzug von 1 Wertepunkt vorzunehmen,
so dass sich eine Bewertung des Zielzustands mit 9 Wertepunkte je m? ergibt. Abzlglich des Ausgangs-
zustands (3 WP/m?) ergibt sich eine Aufwertung von 6 WP/m2,

Zusammenfassend ergibt sich folgende Berechnung:

Flache x (WP Prognosezustand nach BNT-Liste — WP Ausgleichszustand nach BNT-Liste — WP timelag) = Wertepunkte Ausgleichsflache

337 m? x (10-3-1) WP/m? = 337 m? x 6 WP/m? = 2.022 WP

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf wird dem durch die Aufwertung der MaRnahmenflachen
rechnerisch ermittelten Ausgleichsumfang anhand einer Wertpunktebilanz der Biotop- und Nutzungstypen
bilanzierend gegeniibergestellt.

Die Herstellungs- und Pflegemaflinahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt und werden durch den Pla-

nungsbeguinstigten bzw. Grundstiicksbesitzers durchgefiihrt und - zusatzlich zu den Festsetzungen im
Bebauungsplan - im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages gesichert.

Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensation ("Bilanz")

auszugleichender Bedarf an Wertepunkten 1.944 WP
minus Wertepunkte in Ausgleichsflache Fl. Nr. 167 und 168, Gemarkung Altheim - 2.022 WP
Ergebnis +78 WP

Der Eingriff kann damit als ausgeglichen gelten.
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6 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen der Durchfithrung des Bebauungs-
plans auf die Umwelt (Monitoring)

Fir die Uberwachung der Umweltauswirkungen hat der Markt Essenbach einen Gestaltungsspielraum.
Empfehlenswert ist eine einmalige routinemaRige Kontrolle auf Umsetzung der wichtigsten festgesetzten
Vermeidungs- und AusgleichsmalRhahmen des Bebauungsplans nach spatestens 7 Jahren nach
Satzungsbeschluss. Im Rahmen des Monitorings ist dabei auch zu Uberprifen, ob sich die Pflanzungen
hinsichtlich Dichte, Qualitat und Auspragung ausreichend entwickelt haben.

7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Planungsanlass fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Miillerfeld, Altheim*“ ist die Aufgabe der Pfer-
dewirtschaft und die geplante Nutzungsédnderung der vorhandenen Halle auf der Flur Nr. 167/2, Gemar-
kung Altheim. Zudem soll die Ostlich bereits bestehende landwirtschaftliche Betriebsflache als Erweite-
rung in den Bebauungsplan miteinbezogen werden. Die vorhandene und geplante Nutzungsmischung
(landwirtschaftlicher Nebenerwerb, Gewerbe und Wohnen) bedingt eine Ausweisung des Untersuchungs-
gebiets als Dorfliches Wohngebiet (MDW).

Der Standort liegt ist im Flachennutzungs- und Landschaftsplan des Marktes Essenbach als Bebauung
im AuBenbereich und als Flache fur die Landwirtschaft klassifiziert und wird in einem parallelen Verfahren
(26. Anderung) in ein Dorfliches Wohngebiet geandert.

Standortalternativen wurden nicht geprift, da es sich um eine Nutzungsanderung bzw. die Erweiterung
eines bestehenden Betriebs handelt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgten in Anlehnung an die Festsetzungen des Ur-Bebau-
ungsplans ,Miillerfeld“ bzw. der genehmigten Befreiungen von diesen Festsetzungen.
Die ErschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt Gber die vorhandene Wolfgang-Zo6ttl-Stralie.

Baubedingte und anlage-/ betriebsbedingte Auswirkungen sind fiir die iberwiegenden Schutzgliter mit
geringer oder sehr geringer Intensitat zu erwarten. Lediglich die baubedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Kultur- und Sachgiter sind mit gering- mittel zu bewerten, da evtl. Funde eines Boden-
denkmals zu erwarten sind. Diese mussen im Vorfeld erkundet und gesichert werden, um eine Gefahr der
Zerstérung auszuschlief3en.

Die bauliche Entwicklung erfolgt auf einer vorbeeintrachtigten Flache, die wenig empfindlich gegeniiber
Eingriffe ist, so dass die Auswirkungen auf die Schutzgdter in ihrer Erheblichkeit gemindert sind.
Aufgrund der festgesetzten Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen sind die Auswirkungen nicht
von erheblicher bzw. substanzieller Natur. Das Projekt ist aus Sicht des speziellen Artenschutzrechts
ebenso als zulassig einzustufen.

Aus gutachterlicher Sicht ist deshalb festzustellen, dass durch das Vorhaben keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und die Planung insgesamt als umwelt-
vertraglich einzustufen ist.

Fur die unvermeidbaren Eingriffe werden innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Ausgleichsflachen in Form einer Streuobstwiese nachgewiesen.

Die in Ziffer 5.1 dargestellten VermeidungsmafRnahmen minimieren die Auswirkung auf die vornehmlich
betroffenen Schutzguter.

Durch das Monitoring gemaf Ziffer 6 sollen unerwartete oder nachteilige Effekte auf die Schutzguter
dauerhaft vermieden werden.

Die folgende Tabelle fasst die Risikoabschatzung fir die einzelnen Schutzguter unter Berticksichtigung
der MaRnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich noch einmal zusammen:

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de



23
Markt Essenbach, Bebauungsplan ,Millerfeld Deckblatt Nr. 2 in Altheim,
Umweltbericht zur Endfassung vom 11.11.2025

Schutzgut Baubedingte Anlage-/ betriebsbe- Ergebnis bezogen
Auswirkungen dingte Auswirkungen | auf die Erheblichkeit
Mensch/Immissionen gering gering gering
Mensch/Erholung keine keine keine
Pflanzen und Tiere gering gering gering
Boden gering gering gering
Wasser gering gering gering
Klima sehr gering sehr gering sehr gering
Landschaft sehr gering sehr gering sehr gering
Kultur- u. Sachguter gering - mittel keine gering
8 Referenzliste der verwendeten Unterlagen und Quellen

Neben der ortlichen Bestandsaufnahme und Bewertung des Planungsgebietes wurden die folgenden
vorhandenen Planungsvorgaben, Rahmenplanungen, Fachgutachten, Daten und Untersuchungen fir
den Umweltbericht zugrunde gelegt und zusammengefasst:

¢ Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

¢ Regionalplan Region 13 (Landshut).

¢ Landschaftsentwicklungskonzept (LEK13) Region Landshut, Bayer. Landesamt fir Umwelt

e BayernAtlas, Bayer. Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat

e Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur), Bayer. Landesamt fiir Umwelt

e Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Landshut (ABSP)

o UmweltAtlas Boden Bayern, Bayer. Landesamt fir Umwelt

o UmweltAtlas Geologie Bayern, Bayer. Landesamt fiir Umwelt

o UmweltAtlas Natur Bayern, Bayer. Landesamt fir Umwelt

e Geologischer Ubersichtskarte von Bayern, 1.200.000, Bayerisches Geologisches Landesamt
e Bayerischer Denkmal-Atlas mit Liste der Boden- und Baudenkmale, Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege
¢ Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan des Marktes Essenbach

Landshut, 24.09.2024, geandert 10.06.2025, redaktionell geandert 11.11.2025

gez. Dipl.-Ing. Eva Weinzierl

Landschaftsarchitektin, Stadtplanerin
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