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ANLASS, ZIELE, ZWECK

Fir den Markt Essenbach besteht ein rechtsgultiger Flachennutzungsplan (FNP) und
Landschaftsplan (LSP) in der Fassung vom 08.02.2000.

Fir den Geltungsbereich norddstlich von Altheim soll der Bebauungsplan ,Mdllerfeld, Altheim*
geéandert und entsprechend der vorhandenen Bebauung erweitert werden, um die geplante
Nutzungséanderung der bestehenden Halle zu erméglichen. Das von der Anderung betroffene Gebiet
auf den Flur Nrn. 167/2, 167 und 168, Gemarkung Altheim, ist im Flachennutzungs- und
Landschaftsplan derzeit als Bebauung im Aul3enbereich und als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt und soll nun in ein dorfliches Wohngebiet nach § 5a BauGB geandert werden.

Deshalb hat der Markt Essenbach am 14.05.2024 einen Aufstellungsbeschluss fur die 26. Flachen-
nutzungs- und Landschaftsplananderung gefasst.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Miillerfeld“, Altheim wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Stadtebauliche Prifung von Standortalternativen und zur Auswahl des Planungsgebiets

Eine Prifung von Alternativstandorten innerhalb des Gemeindegebietes bzw. innerhalb von Altheim
wurde im vorliegenden Fall nicht vorgenommen, da es sich um die Nutzungsénderung eines
vorhandenen Gebiets handelt und zudem bereits vorhandene Bebauung in den Geltungsbereich
mitaufgenommen werden soll.

Lediglich im Siidosten wird ein bisher unbebauter Bereich als Erweiterungsflache in den
Geltungsbereich mit einbezogen. Da diese Flache Uberwiegend bisher als Reitplatz genutzt wird und
bereits teilversiegelt ist, wird diese urspringlich landwirtschaftliche Flache umgewandelt. Der
Marktgemeinderat wagt die geschitzten Belange des Bodenschutzes, des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden (Bodenschutzklausel gem. § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB) und der Erhaltung
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landwirtschaftlicher Flachen (Umwidmungssperrklausel gem. § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB) gegen den
Belang der Wohnbauentwicklung ab und kommt zu dem Ergebnis, dass die Umwandlung der
urspringlichen landwirtschaftlichen Fléache in diesem Fall angemessen und sinnvoll ist. Dem Belang
Schaffung von Wohnraum wird der Vorzug gegeben.

ANGABEN ZUM PLANUNGSGEBIET

Lage und Gréle

Der Geltungsbereich betrifft die Flur-Nummer 167/2, sowie Teilflachen der Flurnummern 167 und
168, Gemarkung Altheim. Die Gesamtflache betragt ca. 6.252 m2. Dies entspricht ca. 0,63 ha.
Das Plangebiet liegt nordostlich des Ortsteils Altheim an der Wolfgang-Zo6ttl-Stral3e.

Denkmalschutz

Nach Auswertung des Denkmalatlas des Landesamtes fir Denkmalschutz sind im Geltungsbereich
keine Bodendenkmale bekannt, allerdings befindet sich in ca. 30 m Entfernung ein Bodendenkmal
mit der Nummer D-2-7439-0218 und folgender Beschreibung: ,Siedlung der Altheimer Gruppe"

Da aufgrund des o0.g. Bodendenkmals eine Denkmalvermutung besteht, bedirfen Bodeneingriffe
aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 BayDSchG, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Schutzgebiete

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

Die Flache sudlich der Wolfgang-Zottl-Stra3e (FI. Nr. 173/3) befindet sich - ohne naturschutzrecht-
liche Verpflichtung - im Okoflachenkataster der Flurbereinigung.

Der Planbereich liegt in der erweiterten Schutzzone W 1l B des festgesetzten Wasserschutzgebietes
Ohu des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Isargruppe 1. Fir Vorhaben aller Art ist
inshesondere der § 3 der Schutzgebietsverordnung vom 12.04.2021 zu beachten, welcher verbotene
oder nur beschrankt zuldssige Handlungen in den entsprechenden Zonen regelt.

Wasserwirtschaft

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, nicht jedoch
das Umfeld. Gemal3 Darstellung im BayernAtlas/ Naturgefahren/ Hochwasser befindet sich nérdlich,
ostlich und sudlich 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 dartiber hinausragen.
Zudem ist der gesamte Geltungsbereich auch als wassersensibler Bereich verzeichnet, also als
Standort, der durch den Einfluss von Wasser gepragt ist und Nutzungen dadurch (z.B. durch tber
die Ufer tretende Flisse und Bache, zeitweise hohem Wasserabfluss oder hoch anstehendem
Grundwasser) beeintrachtigt werden kdnnen.

Bodenbeschaffenheit

Fur den Anderungsbereich liegt kein Baugrundgutachten vor.
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3.1

Laut Ubersichtsbodenkarte (M 1:25.000) des UmweltAtlas des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
ist folgende Bodenbeschaffenheit zu erwarten: vorherrschend Niedermoor und Erdniedermoor,
gering verbreitet Ubergangsmoor aus Torf tiber Substraten unterschiedlicher Herkunft mit weitem
Bodenartenspektrum.

Laut UmweltAtlas Boden, Karte ,Natirliche Ertragsfahigkeit®, ist die betroffenen Flache mit einer
hohen natirlichen Ertragsfahigkeit eingestuft, jedoch ist der Geltungsbereich keine landwirtschaft-
liche Produktionsflache mehr. Bodenschutzrechtliche Belange sind deshalb nur untergeordnet
betroffen, da aufgrund der deutlichen Vorbeeintrachtigung eine starke Stérung des Bodengefliges
vorliegt. Das Uberschissige, unbeeintrachtigte Bodenmaterial kann zudem auf die unmittelbar
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen aufgebracht werden.

Im rechtsglltigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan sind innerhalb des Geltungsbereichs keine
Altlasten dargestellt. Nach Kenntnis der Gemeindeverwaltung liegen in diesem Bereich auch keine
Altlasten-Verdachtsflachen vor.

INHALT DER 26. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGS- UND LANDSCHAFTSPLANS

Planungskonzeption

Das fiir die Anderung vorgesehene Planungsgebiet ist im derzeitigen Flachennutzungs- und im
Landschaftsplan jeweils als Flache flr die Landwirtschaft bzw. Bebauung im AufR3enbereich
dargestellt. In der 26. Flachennutzungsplananderung sowie innerhalb des tGberwiegenden
Geltungsbereichs der Landschaftsplanéanderung wird die Flache als ,Dorfliches Wohngebiet (MDW),
gemal § 5a BauNVO ausgewiesen, um die baurechtliche Voraussetzung fir die geplante
Nutzungsanderung des ehemaligen Pferdestalls bzw. den nachrangigen Bebauungsplan zu
schaffen. Die geplante Nutzung des Planungsgebiets weist eine Mischung aus gewerblich genutzter
Halle, im landwirtschaftlichen Nebenerwerb genutzte Gebaude und Wohngebaude auf und entspricht
somit den Kriterien fir ein dorfliches Wohngebiet.

Zusétzlich zur Anderung der Art der baulichen Nutzung werden in der 26. Landschaftsplananderung
die geplanten erforderlichen Ausgleichsflachen, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
nachzuweisen sind, entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze dargestellt.

Die Verkehrserschlie3Bung des Geltungsbereichs ist durch die bestehende Anbindung an die
Wolfgang-Z6ttl-Stral3e gesichert.

Die Entsorgung und Ableitung der anfallenden Wasser erfolgt im Trennsystem.

Das Gebiet des Geltungsbereichs der 26. Anderung des Flachennutzungs- und Griinordnungsplanes
ist bereits an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Diese wird fur die mogliche
sudostliche Bebauung entsprechend erweitert. Die vorhandenen Kapazitaten der Klaranlage sind
noch mehr als ausreichend bemessen, um das zusétzlich zu erwartende Schmutzwasser aus der
geplanten Flachennutzung ordnungsgeman zu verarbeiten.

Hinsichtlich der Behandlung des Niederschlagswassers ist festzuhalten, dass das anfallende
Niederschlagswasser aus der vorhandenen Bebauung versickert wird. Es ist vorgesehen, das
zusatzliche Niederschlagswasser der geplanten Bebauung an diese Versickerungsanlage
anzuschlieRen.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Autobahn A92 ist der Geltungsbereich evtl. erheblichen
Larmimmissionen ausgesetzt. Dies ist neben dem evtl. entstehenden Gewerbelarm bei der
Planumsetzung zu bertcksichtigen. Hinsichtlich der Kosten fiir ggf. erforderliche
LarmschutzmalRnahmen bestehen keine Erstattungs- bzw. Entschadigungsanspriiche oder sonstige
Forderungen gegenuber der Autobahn GmbH des Bundes und Ihren Mitarbeitern.

Die Immissionsschutzrechtlichen Belange sind im Zuge des Genehmigungsverfahrens zu prufen.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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Unmittelbar an den Geltungsbereich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Zuge einer
ordnungsgemalen Bewirtschaftung dieser landwirtschaftlichen Nutzflachen sind zeitweise bedingte
Geruchsimmissionen (Gulle, Mist, Pflanzenschutzmittel), Staubimmissionen (Ernte-Drusch,
Trockenheit) und Larmimmissionen (landwirtschaftliche Maschinen) von den Anwohnern zu
tolerieren, zeitweise auch an Wochenenden, Feiertagen oder in den Abendstunden.

Im Landschaftsplan wird als Ziel die Begrenzung der Siedlungsentwicklung entlang der Wolfgang-
Zottl-Strafl3e formuliert. Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung nérdlich dieser StralRe halt der
Markt Essenbach diese Zielsetzung in diesem Bereich fiir obsolet, zumal durch die 26. Anderung
des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes lediglich eine sehr geringfiigige bauliche Arrondierung
ermoglich wird. Zudem ist aufgrund des angrenzenden festgesetzten Uberschwemmungsgebiets
eine tiber dem Geltungsbereich der vorliegenden 26. Anderung des Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes hinaus gehende weitere Bebauung nicht mdoglich.

Die vorhandene 20 KV- Doppelfreileitung, die das Plangebiet im Nordwesten tangiert, bleibt in ihrer
Lage unverandert und wird von der Planung nicht berthrt. Die ca. 400 m Ostlich des
Geltungsbereichs fiihrende Richtfunkstrecke wird von der Planung ebenfalls nicht tangiert.

Amtlich kartierte Biotope, Schutzgebiete mit zu erhaltenden Vegetationsbestanden sowie die in Ziffer
2.3 genannten Flachen des Okoflachenkatasters der Flurbereinigung werden von der Planung nicht
beruhrt.

Umweltbericht, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und artenschutzrechtliche
Relevanzprifung

Umweltbericht und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fir die 26. Flachennutzungs- und Landschaftsplan-Anderung ist nach § 2a BauGB ein
Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrindung zu erstellen. Der Umweltbericht ist als Teil der
Begrundung separat angefligt. Er enthélt u.a. detaillierte Aussagen zu den Ubergeordneten
Planungsvorgaben, der Bestandssituation und deren Analyse, eine Bewertung von Planungs-
alternativen sowie die Darstellung und Abwéagung der voraussichtlichen und relevanten Umwelt-
auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter. Weiterhin ist die Anwendung der naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung behandelt und die Ermittlung des voraussichtlichen Ausgleichsflachenbedarf
dokumentiert. Der Nachweis des erforderlichen Ausgleichsflachenbedarfes erfolgt Gber interne
Ausgleichsflachen (dargestellt in der 26.Landschaftsplandnderung). Die detaillierte Eingriffs-
ermittlung und der genaue Ausgleichsflachennachweis erfolgen im Umweltbericht zum
Bebauungsplan.

Relevanzprifung zum speziellen Artenschutz

Detaillierte Aussagen zum Artenschutz werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan getroffen. Im
Ergebnis ist festzuhalten, dass durch das Vorhaben keine naturschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stéande des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erflillt werden.

Eine weitergehende spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) fiir die vorbereitende
Bauleitplanung ist nicht erforderlich.

Landshut, 24.09.2024, geéndert 10.06.2025

gez. Dipl. Ing. Eva Weinzierl
Landschaftsarchitektin, Stadtplanerin

Anlage: Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung zur 26. Anderung des
Flachennutzungsplanes und des Landschaftsplanes
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UMWELTBERICHT

Beschreibung der Planung

Inhalt der 26. Flachennutzungs- und Landschaftsplandnderung (Kurzdarstellung)

Im Einzelnen werden in der 26. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans die folgenden
Punkte geregelt und festgelegt:

o Ausweisung als dorfliches Wohngebiet (MDW)

. Festsetzung von Ausgleichsflachen (nur Landschaftsplan)

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele und
ihrer Berlicksichtigung

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 fur den ausgewahlten
Raum nicht vor. So findet sich beispielsweise kein Vorranggebiet fir Bodenschéatze oder es wird kein
landschaftliches Vorbehaltsgebiet berihrt.

Das Untersuchungsgebiet ist im rechtsgiltigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan des Marktes
Essenbach im westlichen Teil als Bebauung im Auf3enbereich, im 6stlichen Bereich als Flache fiir die
Landwirtschaft dargestellt. Weiterhin tangiert im nordwestlichen Bereich eine 20 kV-Leitung das Plange-
biet.

Sonstige Vorgaben und Fachgesetze
Fur das Planungsvorhaben haben die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetzbuch und
das Naturschutzgesetz und Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) Bedeutung.

Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmdéglichkeiten

Eine Standortprifung / Prifung von Alternativstandorten innerhalb des Gemeindegebietes erfolgte nicht,
da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Anderung der baulichen Nutzung bereits bestehender
Gebaude handelt. Zudem wird sudlich der vorhandenen landwirtschaftlichen Halle eine Einbeziehung der
Erweiterungsflache bis zur Wolfgang-Z6ttl-Strale vorgenommen. Somit wird eine Prifung von prinzipiell
anderweitigen Planungsmdglichkeiten gegenstandslos.

Beschreibung, wie die Umweltprifung vorgenommen wurde

R&umliche und inhaltliche Abgrenzung

Fir den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung ergibt sich folgende Abgrenzung fir den
Umweltbericht:

Ré&umlich

- Geltungsbereich der 26. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans

- Erweiterung des Untersuchungsbereiches um Randbereiche beim den Themen 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 6rtlichen Bestandsaufnahme und der Bewertung des Planungsgebietes wurden die Unterla-
gen und Quellen der Referenzliste (vgl. Kapitel 8) fur den Umweltbericht zugrunde gelegt und zusammen-
gefasst.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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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 Schutzgltern Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, die Ausgleichbarkeit von
Auswirkungen ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird
grundsatzlich hoch eingestuft. Daruiber 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 ergédnzenden Gutachten vergeben. Als Grundlage
fur 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 gultige Annahmen oder
Auswirkungsvermutungen stellen.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario), )
Prognose Uber die Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung sowie Ubersicht Uber die
voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Hinweis: Grundséatzlich ist im westlichen und nordéstlichen Teil des Geltungsbereichs die Bebauung be-
reits weitgehend vorhanden und die Umweltauswirkungen sind erfolgt. Die baubedingte sowie anlage-
und betriebsbedingte Wirkungsprognose erfolgt deshalb insbesondere fiir den siddstlichen 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 fur die Offentlichkeit auf. Auch existiert keine Durchquerungsmdglichkeit.

Emissionen

Derzeit ist das Planungsgebiet als privates Wohnhaus mit angeschlossenem landwirtschaftlichem Neben-
erwerbsbetrieb genutzt; die urspringliche 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 tblichen 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 mdgliche Abdrift von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln nicht grund-
satzlich auszuschlieRen.

Immissionen aufgrund angrenzender Gewerbebetriebe sind nicht gegeben.

Als weitere Schallquelle ist der Verkehrslarm der Bundesautobahn A 92 zu bericksichtigen, deren Trasse
in ca. 450 m Entfernung verlauft. Im BayernAtlas/Umwelt/Larm ist ein Pegelraster LDEN von ca. 57 dB(A)
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(tags) und ein Pegelraster Lnight fir den Geltungsbereich nicht angegeben ist (Kartierung 2017, Larm an
Hauptverkehrsstral3en). Diese Grafik stellt Werte bis ca. 50 dB(A) dar und erst sudlich des Geltungsbe-
reichs werden Werte von ca. 50 dB(A) (nachts) angegeben.

Als Ergebnis einer Giberschlagigen Prognose kann der zuldssige Wert der 16. BImSch ("Verkehrslarm-
schutzverordnung®) fur 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 11l in dem relevanten Untersuchungsbe-
reich vorhanden.

Auswirkungen
Baubedingte Wirkungsprognose

Erholungsnutzung
Eine Beeintrachtigung ist nicht gegeben.

Immissionen/ Emissionen

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

Abbruchsarbeiten von vorhandenen Geb&auden 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 geringfuigige 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 soweit zulassig, als die relevanten Werte der TA
Larm bei den néchstliegenden Immissionsorten des angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet eingehalten
werden. Dies wird im Rahmen des Bauantrags (Genehmigungsplanung) gepruft.

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

Aufgrund der voraussichtlichen Uberschreitung der durchschnittlichen nachtlichen Larmbelastung durch
StraRenverkehr (stidlich liegende A92) des Lnight von 45 dB(A) (S.0.) sind bei einer geplanten Wohnnut-
zung innerhalb des Geltungsbereichs nach Empfehlung der WHO im Rahmen der nachrangigen Baupla-
nung MalRnahmen wie z.B. Schallschutz durch Grundrissorientierung (schutzbediirftige Schlafrdume auf
der larmabgewandten Seite) oder Einbau von schallgedammten Liftungssystemen und -anlagen etc. zu
ergreifen, um einen gesunden Schlaf zu ermdglichen.

Luftreinhaltung:
Erhebliche vorhabenbedingte Luftverunreinigungen oder Geruchsbelastungen, Beeintréchtigungen durch

Erschitterungen, Warme und Strahlung sind nicht zu erwarten.
Diesbezlgliche Festsetzung sind im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der 26. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans
keine immissionsschutzfachlichen Belange entgegenstehen und fur das Schutzgut Mensch keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen der Planung im Hinblick auf das Schutzgut Mensch als gering
zu beurteilen.
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Wirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Es sind kaum Veranderungen fiir das Schutzgut Mensch und Gesundheit zu erwarten:
o weiterhin Nutzung als private Frei-, Lagerflache und Grinflache bzw. Leerstand des ehemaligen
Pferdestalls
e keine zusatzliche Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten
e keine zusétzlichen Larm-, Staub-, Schadstoff-, Geruchsemissionen
e kein Materialverbrauch fir 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 dafir 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 berthrt.

Sudlich entlang der Wolfgang-Z6ttl-StraRe befindet sich auf der FI. Nr. 173/3 eine Flache des Okoflachen-
katasters 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 Stidosten das ABSP-Schwerpunktgebiet ,Niedermoorlandschaften
im Unteren Isartal“ an.

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

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

Reale Vegetation und Nutzung

Das Planungsgebiet wird als privates Grundstiick mit Wohngebaude, Garagen, Stall und Bergehalle, Ne-
bengebauden und -anlagen (z.B. Grillhduschen, Spielhaus), Garten, versiegelte ErschlieBungs- und La-
gerflachen und Reitplatz genutzt. Der Gehdlzbestand beschrankt sich auf den Gartenteil entlang des siid-
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 fuhrte.

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 sudliche Garten-
bereich ist insgesamt aus floristisch-faunistischer Sicht attraktiver und strukturreicher.

Auswirkungen

Vorbelastungen

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

Baubedingte Wirkungsprognose

Da sich die BaumaRnahmen auf den sudostlichen Teilbereich des Bebauungsplans begrenzen und hier
Uberwiegend der ehemalige Reitplatz betroffen ist, ist fur die Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebs-
platz) voraussichtlich keine groR3flachige BaufeldrAumung erforderlich. Fir die Umsetzung der Baumal3-
nahme ist keine Rodung von Baumen oder Strauchern erforderlich.

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

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungsprognose
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Die Gberwiegenden Flachenversiegelungen durch Bebauung, Belags- und ErschlieBungsflachen sind be-
reits erfolgt. Dartber hinaus sind v.a. im Sudosten 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-
hestétten, Wuchsorte) zu erwarten.

Hinsichtlich der Fauna werden sich keine wesentlichen Veranderungen der Wanderungsbeziehungen
ergeben, da derzeit nur der eigentliche Gartenbereich eingezéunt ist, die Gibrigen Betriebsbereiche jedoch
nicht. Da hier auch kiinftig keine Einfriedung geplant ist, schlie3t die umgebenden Landschaft direkt z. B.
an die geplante Streuobstwiese an.

Die Strukturanreicherung durch private Freiflachen im Zusammenhang mit dem geplanten zusatzlichen
Wohngebaude im siidostlichen Geltungsbereich bedingen eine Erhéhung der biologischen Vielfalt gegen-
Uber der urspriinglichen Nutzung als Reitplatz. Auch die geplanten Ausgleichsflachen (Landschaftsplan)
verbessern die Ausstattung mit Grinstrukturen und fiihren zu einer geeignete Ortsrandeingriinung.

Die von der Beleuchtung und Glasflachen ausgehenden Lichtemissionen kénnen zudem eine Lockwir-
kung fir 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 bestehende Bebauung keine gro3flachigen Fensterelemente auf-
weist.

Die Stérung der Fauna durch den Larm, der vom zusatzlich erzeugten Verkehr ausgeht, ist als &uRerst
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 Nichtdurchftihrung (Nullvariante)

Es sind kaum Veranderungen fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt zu erwarten:
o weiterhin Versiegelung im Norden, Garten im Studwesten und aufgegebener Reitplatz im Sidos-
ten des Geltungsbereichs
e keine Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten
e Kkeine zusatzlichen Baumpflanzungen und Strukturanreicherung durch weiteren geplanten Garten

Aspekte des Artenschutzes, Relevanzpriifung zum speziellen Artenschutz

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

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

- Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

- Die europdaischen Vogelarten.

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

Der Ausgangszustand des Gebiets ist hinsichtlich seiner Strukturausstattung v.a. im nérdlichen Bereich
relativ verarmt. Die bestehende, umfangreiche Flachenversiegelung (Gebaude, Hallen, Reitplatz, Erschlie-
Bung, Stellplatze sowie Lagerflachen) sowie die Nutzung und der Betrieb durch Fahrzeuge und Maschinen
verursachen Stérungen durch den Menschen. Lediglich der stidwestlich liegende Garten mit seinen Laub-
geholzen sowie die angrenzende Flache sidlich der Wolfgang-Z6ttl-Stralle mit den Baumen und Strau-
chern (Okokatasterflache der Flurbereinigung) haben eine Relevanz fir 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 européischen Vogel-
arten handelt es sich i. S. des Art. 1 Vogelschutzrichtlinie um héufigere Arten.
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Wegen der teils strukturarmen Ausgangssituation und der bereits bestehenden Vorbeeintrachtigungen
(Versiegelung) hat das Plangebiet keine bzw. eine nur sehr untergeordnete Relevanz fir potenziell mogli-
che relevante Tierarten. Zudem ist kein Abbruch von artenschutzrelevanten Gebauden (Gebaudebruiter,
Flederméause etc.) oder die Fallungen von Gehdélzen erforderlich.

Fledermause:

Im Planungsgebiet sind in den relevanten beiden Hallen im Norden keine Flederméuse 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-
Benhaut, bei der Dachkonstruktion und an der AuRenfassade keine Veranderungen vorgenommen werden.
Lediglich im Innenraum des urspriinglichen Pferdestalls sind Umbaumafnahmen (Zwischenwénde im Erd-
geschoss) geplant, die jedoch keine Einschrankungen fiir Fledermause mit sich bringen. Evtl. vorhandene
Spalten in der AuBenfassade und im Dach werden nicht verschlossen und kénnen weiterhin genutzt wer-
den. Das Planungsgebiet kann auch weiterhin als Uberfliegungsraum und als zur Jagdhabitat dienen.
Eine evtl. Schadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten potenziell vorkommender Fle-
dermausarten durch die geplante Nutzungsanderung des ehemaligen Pferdestalls und zuséatzlichen Be-
bauung kann ausgeschlossen werden. Lichtemissionen durch nachts beleuchtete Hallen, die dazu fuhren,
dass Flederm&use diese Flachen meiden, sind kaum zu erwarten.

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

Die potenziell vorkommenden Vogelarten mit Brutpléatzen bevorzugt in Gehdlzen, Heckenstrukturen und
Siedlungsbereichen kdnnen die Gehdlze des Gartenbereichs als Bruthabiat nutzen. Die Bereiche des vor-
handenen Gartens werden jedoch von der Planung nicht verandert, die Bdume werden erhalten und es
werden keine Rodungen erforderlich. Die Situation wird sich durch die Umsetzung der Planung voraus-
sichtlich verbessern, da im sudlichen Teil des ehemaligen Reitplatzes ein Gartenbereich mit Gehélzpflan-
zung entsteht, wodurch sich der Lebensraum fiir diese Vogel erweitert. Deshalb sind diese Arten durch die
Planung bau- als auch anlagebedingt nicht betroffen, zumal ausreichende Ausweichmaoglichkeiten in der
naheren Umgebung (Siedlungsgarten, Gehdlze entlang der Wolfgang-Zo6ttl-StraRe) bestehen.

Fur Gebaudebriter (z.B. Schwalben) werden keine Verbotstatbestdande ausgeldst, da die vorhandenen
Gebéaude, insbesondere die offene landwirtschaftliche Bergehalle in ihrer &ulReren 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 inshesondere flr das Rebhuhn und die
Feldlerche, fur welche die Flachen, hier speziell der ehemalige Reitplatz zu kleinflachig sind und die v.a.
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 temporéare Stérungen durch Larm, Staub und Er-
schitterungen ergeben, diese zeitlich begrenzten Beeintrachtigungen gehen jedoch nicht Uber das nor-
male Maf in Siedlungsbereichen hinaus und fiihren zu keinen Schadigung- oder Tétungstatbestanden.

Zusammenfassend ist somit fur die potenziell mdglichen Fledermausarten als auch fir die potenziell rele-
vanten Vogelarten die Erfullung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande 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 26. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans ergeben sich im Hinblick auf die
Notwendigkeit der Durchfuihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) keine erheblichen,
zusatzliche Beeintrachtigungen fir den Artenschutz. Zudem ist kein Abbruch von artenschutzrelevanten
Gebauden (Gebaudebruter, Fledermause etc.) oder die Rodung von Gehdlzen erforderlich. Weiterhin be-
stehen in der Nachbarschaft (Garten, angrenzende Siedlungsgarten, Gehélze entlang der Wolfgang-Z6ttl-
StralRe) ausreichende Ausweichraume zur Verfligung, so dass die bau- und anlagebedingten Auswirkun-
gen als temporar bzw. nur geringfiigig einzustufen sind. Zudem mindern die geplanten Ausgleichsflachen
und -mafinahmen (Streuobstwiese) die Eingriffe, die durch die zusatzlich geplante Wohnbebauung entste-
hen.
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Die Durchfiihrung einer weitergehenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) und Bestandser-
hebung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist deshalb nicht erforderlich.

Schutzgut Flache und Boden

Beschreibung (Basisszenario)

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

UNN). Das Gelénde féllt leicht in Richtung Studosten 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/Schmithisen).

Die digitale geologische Karte von Bayern (M 1:25.000) zeigt im Planungsgebiet geologisches Ausgangs-
material aus dem Quartér: Niedermoortorf, holozan im nérdlichen Teil und Sandl6f3, pleistozan im stdlichen
Bereich.

Bodenaufbau

Das geologische Ausgangsmaterial fiihrt zu entsprechenden Bodenverhaltnissen. GemaR der Ubersichts-
bodenkarte (M 1:25.000) gemal UmweltAtlas/ Boden, Bayerisches Landesamt fur 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 natirlich anstehenden Bo6-
den groRtenteils anthropogen Uberpragt wurden.

Neben den versiegelten Flachen trifft dies insbesondere auch auf den ehemalige Reitplatz zu, dessen Bo-
dengeflige bereits stark verandert wurde (Entfernung Oberboden, Unterbau, Drainage) und der Uber kei-
nen naturlichen Bodenaufbau mehr verfigt.

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

Aus der Konfliktkarte ,Boden, Luft / Klima“ des LEK Region Landshut wird ersichtlich, dass im Untersu-
chungsgebiet eine grofl¥flachige Entwasserung von Niedermoorbdden zu verzeichnen ist mit tberwiegend
hohen Profil- und Strukturveranderungen. In der 0.g. Konfliktkarte wird die mdgliche Beeintrachtig bzw. der
Verlust der Bodenfunktion durch Stoffeintrage mit ,,iberwiegend hoch* angegeben.

Erosionsgefahrdung

In der Schutzgutkarte Boden des LEK Region Landshut ist die potenzielle Erosionsgeféahrdung 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 der 26. Anderung. 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.
Auswirkungen

Schutzgut Flache

Flachenverbrauch/Versiegelung

Das Untersuchungsgebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 6.227 mz2,

Insbesondere der nordliche Teil des Geltungsbereichs ist mit Ausnahme der geplanten Ausgleichsflachen
am ostlichen Rand gréRtenteils versiegelt, der Versiegelungsgrad betragt derzeit ca. 60,0 %.
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Die Planung geht von einer maximalen GRZ (Grundflachenzahl) von 0,6 fur ein MDW aus, so dass mit
ErschlieBungsflachen, Wege und Stellplatzen etc. bis zu 80 % der Flache versiegelt werden kdnnen.
Fur den zusatzlichen Flachenverbrauch durch zusatzliche Bebauung mit Garagen, Zufahrten und Stell-
platze ergibt sich eine Flache von ca. 770 m?, der Versiegelungsgrad steigt um ca. 12 % auf ca. 72 %.
Hierbei ist zu berticksichtigen, dass die Uberwiegende, neu zu versiegelnde Flache auf dem Bereich des
ehemaligen Reitplatzes stattfindet, welcher durch den Ausbau bereits im Bodengefilige stark veréandert
wurde (Unterbau, Drainage) und tber keinen natirlichen Bodenaufbau mehr verfiigt.

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 tber keinen natirlichen Bodenaufbau mehr verfugt.

Baubedingte Wirkungsprognose

Die bereits im Vorfeld der Planungen durchzuftihrenden Voruntersuchungen und Grabungen zum
Denkmalschutz bedingen eine betréchtliche Stérung des Bodengefuiges.

Oberboden wird voraussichtlich nur in sehr geringem Malie anfallen, da die Uberwiegenden geplanten
Baumafinahmen 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 fur die Baustelleneinrichtung ausreichend befestigte Flachen im Norden zur Verfligung stehen, ist
eine groR¥flachige Baufeldraumung nicht erforderlich. GriindungsmafRnahmen und erforderlicher Boden-
austausch kdénnen theoretisch zur Zerstérung und Veranderung des Bodengefliges durch Fremdmaterial
fuhren. Allerdings ist im vorliegenden Fall das Bodengeflige 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 kébnnen zu evtl. Kontaminationen und
Verunreinigungen des Bodens fuhren.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungsprognose

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

Die zu erwartende Schadstoffbelastung/ -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol, RuB, Betriebsstoffe fir Fahr-
zeuge und Maschinen) durch zuséatzlich entstehenden Verkehr kann als gering angenommen werden.
Unfalle kbnnen 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.

Erosionsgeféahrdung
MaRnahmen zum Schutz vor Erosion sind nicht erforderlich.

Altlasten, Auswirkung Boden — Mensch

Das Planungsgebiet ist wohl altlastenfrei, deshalb ist eine Geféhrdung sehr unwahrscheinlich. Sollten im
Zuge von weiteren Erdarbeiten Hinweise auf organoleptisch auffallige Boden oder schéadliche
Bodenverunreinigungen festgestellt werden, so ist dies bei zustandigen Behdrden (Landratsamt
Landshut) zu melden.

Kampfmittel
Diesbezlglich sind keine Auswirkungen zu erwarten. Weitere Hinweise dazu sind der Begriindung Kapitel

3.6 zu entnehmen.

Zusammenfassend sind im Hinblick auf das Schutzgut Boden - v.a. auch wegen der Vorbeeintrachtigung
der zu bebauenden Fléache - geringe baubedingte und geringe anlagebedingte Umweltauswirkungen zu
erwarten.
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Wirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Es sind kaum Veranderungen fiir das Schutzgut Fléache 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 der 26. Flachennutzungs- und Landschaftsplananderung liegt im festge-

setzten Wasserschutzgebietes Ohu des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Isargruppe 1.

Oberflachengewésser
Im Geltungsbereich befinden sich keine Oberflachengewésser. Sudlich der Wolfgang-Z6ttl-Stral3e verlauft
ein offener, teilweise Wasser filhrender 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 fir Umwelt, lassen sich auf dem Planungsgebiet Grundwassergleichen von

381 mNN bis 382 mNN finden (Quartér). Bei Gelandehdhen 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 fir nicht sorbierbare Stoffe
mit Uberwiegend hoch bewertet.

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

Uberschwemmungsbereiche

Dem BayernAtlas/ Naturgefahren/ Hochwasser ist zu entnehmen, dass in der direkten nérdlichen, dstlichen
und sudlichen 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 dartiber 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 dafur keine Inanspruchnahme von unversiegelten Bereichen erforderlich, so dass keine Redu-
zierung der Grundwasserneubildungsrate zu erwarten ist. Der Einsatz von Baumaschinen bedingt eine
evtl. Schadstoffbelastung oder -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol) und Unfélle verursachen evtl.
Verunreinigungen oder Kontaminationen, insbesondere bei temporéar hohen Grundwasserstanden mit
erhdhtem 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 méog-
lich.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungsprognose

Die zuséatzliche Flachenversiegelung durch die Bebauung und Belags- und ErschlieBungsflachen im sud-
Ostlichen Teilbereich erhéht den Oberflachenwasserabfluss und veréandert die Wasserbilanz in jeweils
geringem Mal3e. Da das anfallende Niederschlagswasser im bebauten Bereich bereits versickert wird und
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geplant ist, diese Versickerung im Erweiterungsbereich fortzufiihren, wird die Grundwasserneubildung
nicht beeintrachtigt und die Wassermenge, die oberirdisch abflieBen und damit zu Uberflutungen fithren
kann, deutlich begrenzt.

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

Die entstehenden Eingriffe werden durch Minimierungsmaflinahmen 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:
e weiterhin bestehende Nutzungen und Weiterbestand des ehemaligen Reitplatzes
e keine Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten
¢ ungehinderte Versickerung des Niederschlagswassers auf nicht Uberbauten Flachen

Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung (Basisszenario)

Klimatisch kommt es im unteren Isartal im Herbst und Winter zu Kaltluftansammlungen verbunden mit
starker Nebelbildung. Das Isartal sind merklich starker spatfrostgefahrdet als das Higelland. Im weiten
Isartal bildet sich in klaren Nachten eine ausgesprochene Inversion, d. h. eine starke Kaltluftschicht mit
Temperaturzunahme mit zunehmender Hohe.

Die Jahresmitteltemperatur liegt im unteren Isartal bei 8 C, die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge bei
750 bis 800 mm.

Kaltluft, Durchliftung

Die Schutzgutkarte ,Luft und Klima“ des LEK Region Landshut bewertet die Inversionsgefahrdung 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 ho-

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) flhren.

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-
ringfugigen Verstarkung der stadtklimatischen Effekte (Erh6hung der Lufttemperatur, untergeordnete
Aufheizung, Erwarmung des Standortes, erhdhte Warmeaufnahme und Speicherung durch Geb&ude und
Belage) und insgesamt zu sehr geringfligiger Veranderung des Mikroklimas. Weitere Auswirkungen von
sehr untergeordneter Bedeutung sind: eine geringfligige Verringerung der Windgeschwindigkeit, die Ab-
lenkung und Reduzierung von Luftstrémungen, Verschlechterung der Durchliftung und zusétzliche, ge-
ringfuigige Gas- und Staubemissionen durch zusétzliche Heizung.

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

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.
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Wirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

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

¢ weiterhin vorhandene Nutzungen und Erhaltung des ehemaligen Reitplatzes
keine zusétzliche Uberbauung und Flachenversiegelung
Erhalt der unversiegelten Flache des ehemaligen Reitplatzes zur Kalt- und Frischluftproduktion
keine Veranderung der Standortverhaltnisse 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 gemafr LEK Landshut hin-
sichtlich des Landschaftsbildraumes zu dem siedlungsiiberpragten Teil des Isartales nordlich 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 gemaR 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 nordlichen Bereich defi-
zitér. 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 gepréagt. Die Blickbeziehung in die umgebende Landschaft wird durch die vorhandenen Strom-
masten und -leitungen und das Hochregallager des Gewerbegebiets Essenbach beeintréachtigt.

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

Auswirkungen

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

Baubedingte Wirkungen

Baubedingt fiihrt die Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebsplatz) und die Baumaschinen (Krane) zu
einer visuellen Stérung des Orts- und Landschaftshildes. GriindungsmafRnahmen und Baugruben (Hin-
weis zu Unterkellerungen im Wasserschutzgebiet Ohu gemaR Ziffer 3.4.2) kbénnen eine temporare Veran-
derung der Topografie bedingen. Die im Vorfeld der Planungen durchzufiihrenden Voruntersuchungen
und Probeschirfen zum Denkmalschutz beeintrachtigen zudem das Ortsbild in geringem Mal3.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungen

Die Umsetzung der Planung fiihrt zu einer sehr geringen Verénderung des Landschafts- und Siedlungs-
bildes.

Die geplante Pflanzung auf der Ausgleichsflache (vgl. Landschaftsplan) fiihrt zu einer Verbesserung des
Ortsrandes.

Langfristige, grundlegende Verédnderungen 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 Stdérung). Eine 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.

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



3.6.3

3.7

371

372

373

3.8

15
Markt Essenbach, 26. Flachennutzungs- und Landschaftsplandnderung
Umweltbericht zum Entwurf vom 10.26.2025

Wirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Es sind kaum Verénderungen fiir das Schutzgut Landschaft zu erwarten:
e keine zusatzliche Uberbauung zu erwarten
o Kkeine Verédnderung des Siedlungs- und Landschaftsbildes

Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzqgiiter

Beschreibung (Basisszenario)

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich gemanR 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".

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

Auswirkungen

Die potenzielle Gefahr der Zerstérung oder Beeintréachtigung des oben erwéhnten Bodendenkmals durch
Bauarbeiten ist als hoch einzustufen. Aufgrund dessen ist gemaf Art. 7.1 BayDSchG fur Bodeneingriffe
aller Art eine denkmalrechtliche Erlaubnis bei der Denkmalschutzbehérde 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 der geplanten Bebauung 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.

Insgesamt sind im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter baubedingt mittlere bis hohe und
anlagebedingt keine Umweltauswirkungen zu erwarten.

Wirkungen bei Nichtdurchfihrung (Nullvariante)

Es sind keine Veranderungen fiir das Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzgiter zu erwarten:
e keine zusatzliche Uberbauung zu erwarten
e Kkeine Veradnderung der Sichtbeziehungen, Fernblicke bleiben unverandert
¢ Kkeine Eingriffe in Bodendenkmale

Biodiversitat und Wirkungsgeflige

Unter biologischer Vielfalt (Biodiversitét) versteht man die Vielfalt von Okosystemen, Lebensraumen und
Lebensgemeinschaften, von Arten sowie die genetische Vielfalt zwischen und innerhalb von Arten. Die
biologische Vielfalt ist maf3geblich vom Strukturreichtum einer Landschaft abhangig. Je mehr Strukturen
vorhanden sind, desto verschiedenere Biotope existieren in einer Landschaft und bieten Lebensraum flr
eine groRe Anzahl von Tier- und Pflanzenarten.

Der Begriff ,Naturhaushalt‘ kann als Wirkungsgefiige 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 zuséatzliche Versiegelung bei den Pflanzen und Tie-
ren auf, es gehen gleichzeitig Bodenfunktionen verloren und die Grundwasserneubildungsrate wird ge-
ringfugig reduziert.

Die Wechselwirkungen sind in der Summe sehr gering und werden durch Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafRnahmen abgeschwécht.

Besondere kumulative negative Wirkungen sowie besondere Wechselwirkungen, die nicht bereits mit
der Untersuchung der einzelnen Schutzgtiter erfasst wurden, haben sich nicht ergeben.
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Auswirkungen auf die Biodiversitat sind nicht zu erwarten.

4 Zusammenfassende Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

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

4.1 Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Auswirkungen sind Beeintrachtigungen, die wéhrend der Bauzeit auftreten kénnen. Sie sind
zeitlich begrenzt, weiterhin besteht die Mdglichkeit, 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 geschiitzte Arten nicht bekannt

- keine Rodungen erforderlich

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung durch Griindungsmaf3nahmen

- 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 fihren zu Stérung des Bodengefiiges.

- Schadstoffbelastung/ -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol) méglich

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung

- Entzug von Boden mit Funktionen fir den Naturhaushalt Wasser

Wasser gering - evtl. bei Unféllen Verunreinigungen oder Kontamination

- mogl. Kontaminationsrisiko bei temporar hohen Grundwasserstanden

- mdgl. temporére Absenkung des Grundwasserspiegels durch Bauwasser-
haltungsmaRnahmen

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

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

Landschaft sehr gering - Grindungsmafinahmen, temporare Veranderung der Topografie durch

Abgrabungen, Baugruben

- Gefahr der Zerstérung von Bodendenkmal

Kultur- und Sachgdter gering-mittel - evtl. vorhandene Bodenfunde/ Siedlungsspuren miissen sondiert und
gesichert werden.

- keine Beeintrachtigung der Sichtachsen auf Baudenkmé&lern zu erwarten

4.2 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 Mégliche anlage-/ betriebsbedingte Wirkfaktoren

Mensch, Erholung, Ge- gering - geringe zusatzliche Emissionen durch zusétzlichen ErschlieBungsverkehr,
sundheit, Immissions- Staub- und Larmbelastung

schutz - keine immissionsschutzfachlichen Beeintrachtigungen zu erwarten
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- Vorbeeintrachtigung durch Nutzung und Ausbau der Bauflache als Reitplatz
(Entfernung Oberboden, derzeit keine Vegetationsschicht)

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung fiihren zu dauerhaften Standortver-

Pflanzen und Tiere gering 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 fiir Insekten, Tierverluste

- Strukturanreicherung durch PflanzmaRnahmen und Ausgleichsflachen,
positive Auswirkung

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

Boden gering - dauerhafter Entzug von Boden mit seinen Funktionen fur den Naturhaushalt
durch zusétzliche Geb&aude und Belage

- evil. Schadstoffbelastung/ -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol, RuR, Betriebs
stoffe fir Maschinen und Geréte)

- zusétzliche Flachenversiegelung fuihrt zu Entzug von Boden mit seinen
Funktionen fir den Naturhaushalt Wasser

- Nur sehr geringfiigige Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate, da

Wasser gering Versickerung des Niederschlagswassers

- Erhéhter Oberflachenwasser-Abfluss, Veranderung der Wasserbilanz

- Gefahrdung der Grundwasserqualitéat durch Schadstoffeintrage ist nicht
auszuschlieRen

- Barrierewirkung auf das Grundwasser unwahrscheinlich

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

Klima sehr gering - geringfligig Gas- und Staubemissionen durch Heizung, Verkehr

- geringfligige Veranderung des Mikroklimas

- Flache fur Frischluft- und Kaltluftproduktion geringfuigig minimiert

- Pflanzmalinahmen und Ausgleichsflachen minimieren die Auswirkungen,
kleinklimatisch wirksame Begrunung fiihrt zu Beschattung, Verdunstung,
Abkihlung.

- keine langfristige Veranderung des Landschafts- und Siedlungsbildes
zu erwarten

Landschaft sehr gering - geringe Fernwirkung bzw. Einsehbarkeit gegeben

- keine langfristige Veranderung der Topografie

- Ortsrandeingriinung durch AusgleichsmafRhahme

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

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen -
einschliel3lich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung bezogen auf die Schutzguter

Zur Reduzierung von weitgehend vermeidbaren Eingriffen werden im nachrangigen Bebauungsplan
Vermeidungsmaf3nahmen hinsichtlich der einzelnen Schutzgiter getroffen.

Ausgleichsmaf3nahmen fir die unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

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

Als Grundlage fiir 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 Uberschlagig aus dem Malf3 der vor-
gesehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Fir die Ermittlung der Eingriffsschwere dient hierzu die
Grundflachenzahl (GRZ).

Ermittlung des voraussichtlichen Ausgleichsflachenbedarfs

Bei der Ermittlung des voraussichtlichen Ausgleichsflachenbedarfs muss das bereits bestehende Bau-
recht aufgrund des vorhandenen Bebauungsplans ,Miillerfeld, Altheim® und der Genehmigungsbescheide
fur das ehemaligen Stallgebaude, der landwirtschaftlichen Bergehalle und dem Wohnhaus mit Gara-
genanbau bertcksichtigt werden. Diese Bereiche mit bereits bestehendem Baurecht sind nicht mehr aus-
gleichspflichtig.

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

Bestand bleibt erhalten, bestehendes Baurecht -{I I“h
kein zusélzlicher Eingriff, keine Anderung der Versiegelung a VLA EA
2 . Jne Geplante
: I ) [Ausgleichsflache
- WL (Landschaftsplan)

uvﬂ? UL
| }I ql
ULt

A \ - A Y & - ”
4Quellenvermerk: * isdat Y A inis der Finanzen und ﬂl!_H_ema\'.

Abb. 3: Darstellung der voraussichtlichen Eingriffsflache zur tiberschlagigen Berechnung
der erforderlichen Ausgleichsflache, EGL, 29.08.2024, unmaRstablich

Damit ergibt sich folgender vorlaufiger Ausgleichsflachenbedarf:
(Ermittlung gemal3 Abb. 8 des Leitfadens wie folgt)

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

1.0 m2x3WP/m2x0,6 (GRZ)=1.800 WP

Je nach Festsetzungen im nachrangigen Bebauungsplan (rechtlich verbindlich gesicherte
Vermeidungsmal3nahmen) kann dieser Ausgleichsflachenbedarf durch den Planungsfaktor bis zu minus
20 % reduziert werden.
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Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmaf3nahmen

Der Ausgleichsflachennachweis erfolgt voraussichtlich innerhalb des Geltungsbereichs des nachrangigen
Bebauungsplans dstlich im Anschluss an den bebauten Bereich des Flurstiicks Nr. 167, Gemarkung Alt-
heim und wird im Landschaftsplan dargestellt.

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?)

Je nach im Bebauungsplan festzulegenden Entwicklungsziel (sowie zeitlicher Auspragung bzw. evtl. Ab-
zug durch ,timelag®) sind fir den Prognosezustand nach der Entwicklungszeit Wertepunkte zu vergeben.
Der Grundwert der Biotopnutzungstypen (Prognosezustand) kann theoretische eine Spannweite von 5
(bis 5 niedrig) bis 15 (11-15 hoch) betragen. Meist kann durch entsprechende Maflinahmen ein Prognose-
zustand im mittleren Wertebereich (6-10 WP) entwickelt werden.

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

Zusammenfassend ergibt sich folgende Berechnung:

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

Bei einer Aufwertung von 6 WP/m? auf einer Flache von 300 m2 kénnte beispielsweise der voraussichtlich
nachzuweisende Ausgleichsflachenbedarf von 1.800 WP erreicht werden.

Zum Erreichen des Prognhosezustandes sind im Bebauungsplan Festsetzungen fiur die Herstellungs- und
Pflegemaflinahmen zu treffen und im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zu sichern.

Die detaillierte Ausgleichsflachenberechnung, der Flachennachweis und die Beschreibung der Aufwer-
tungsmaf3nahmen auf der Ausgleichsflache erfolgt im Umweltbericht des Bebauungsplanes.

Der Eingriff kann damit als ausgeglichen gelten.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Absicht des Marktes Essenbach ist fur den Geltungsbereich eine Anderung und Erweiterung des
bestehenden Bebauungsplans “Miillerfeld” in Altheim durch ein Deckblatt Nr. 2 zu erstellen, um nach Auf-
gabe der Pferdewirtschaft eine Nutzungsanderung der vorhandenen Halle auf der Flur Nr. 167/2, Gemar-
kung Altheim zu ermdéglichen. Durch die 26. Flachennutzungs- und Landschaftsplananderung wird der
Geltungsbereich als Dérfliches Wohngebiet (MDW) dargestellt und somit fiir den nachrangigen Bebau-
ungsplan die baurechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um die geplante Nutzungsmischung (landwirt-
schaftlicher Nebenerwerb, Gewerbe und Wohnen) realisieren zu kdnnen.

Standortalternativen wurden nicht geprift, da es sich um eine Nutzungsénderung bzw. die Erweiterung
eines bestehenden Betriebs handelt.
Die ErschlieBung des Geltungsbereichs kann tber die vorhandene Wolfgang-Zéttl-StralRe erfolgen.

Baubedingte und anlage-/ betriebsbedingte Auswirkungen sind fir die tberwiegenden Schutzgiter mit
geringer oder sehr geringer Intensitat zu erwarten. Lediglich die baubedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Kultur- und Sachguter sind mit gering- mittel zu bewerten, da evtl. Funde eines Boden-
denkmals zu erwarten sind. Diese missen im Vorfeld erkundet und gesichert werden, um eine Gefahr der
Zerstérung auszuschlieRen.

Die bauliche Entwicklung erfolgt auf einer vorbeeintrachtigten Flache, die wenig empfindlich gegeniiber
Eingriffe ist, so dass die Auswirkungen auf die Schutzguter in ihrer Erheblichkeit gemindert werden.
Das Projekt ist aus Sicht des speziellen Artenschutzrechts ebenso als zuldssig 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 Landschaftsplans sowie
des nachrangigen Bebauungs- und Grunordnungsplans Ausgleichsflachen nachgewiesen.
Die folgende Tabelle fasst die Risikoabschéatzung fir die einzelnen Schutzguter noch einmal zusammen:
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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
7 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)

e Regionalplan Region 13 (Landshut).

e 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)

¢ UmweltAtlas Boden Bayern, Bayer. Landesamt fir Umwelt

o UmweltAtlas Geologie Bayern, Bayer. Landesamt fir 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, geéndert 10.06.2025

gez. Dipl.-Ing. Eva Weinzierl
Landschaftsarchitektin, Stadtplanerin
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