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1 Einleitung

1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Die Stadt Tittmoning, Landkreis Traunstein, hat die 19. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplanes Nr. 4.5 ,Tittmoning-Sid, westlich der B 20" beschlossen. Ziel ist die Schaffung von
Baurecht fur die Errichtung einer neuen Betriebsstatte mit Betriebsleiterwohnhaus und
Maschinenhalle, inkl. Werkstatt, als Ersatzbau fur den bestehenden alten Bauernhof auf dem
Flurstick 1072, Gemarkung Kirchheim.

Der Geltungsbereich soll als Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO festgesetzt werden.

Die vorgesehene Bebauung ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Der Umwelt-
bericht legt, basierend auf einer Bestandsaufnahme, die Auswirkungen des Vorhabens auf die
Schutzglter dar. Durch gezielte Festsetzungen wird vor allem dem Vermeidungs- und Mini-
mierungsgebot Rechnung getragen. Notwendige Ausgleichsmallnahmen und artenschutz-
rechtliche Belange werden ebenso berucksichtigt wie gestalterische Aspekte. Die Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung wird angewendet.

1.2 Inhalte und Ziele Gibergeordneter Fachplanungen und Gesetze

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan ist die gegenstandliche Flache Uberwiegend als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Daneben ist noch das vorhandene Gebaude dargestellt. Der
Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren geandert werden.

Laut dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) kommt dem Erhalt der Landschaften
Bayerns in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit eine besondere Bedeutung zu. Die Ausweisung
von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung (...) ausgerichtet werden. Der
Umfang der Siedlungstatigkeit soll sich vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen
Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientieren. Dabei sind neben
Okologischen, 6konomischen und sozialen auch baukulturelle Aspekte zu bertcksichtigen.

Flachensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Berticksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Nach dem Regionalplan der Region Sudostoberbayern soll sich die Entwicklung der
Siedlungsflachen auf bestehende Siedlungsbereiche konzentrieren und Freirdume erhalten. Die
naturlichen Lebensgrundlagen und die landschaftliche Eigenart der Region sollen erhalten
werden. Landschaftsprdgende Bestandteile, insbesondere naturnahe Strukturen sollen erhalten
oder ggf. wiederhergestellt werden.

Die Ausweisung eines Gewerbegebietes an dieser Stelle, direkt angrenzend an bestehende
Gewerbeflachen, ermdglicht die Nutzung der bestehenden Infrastruktur. Die Anlage von
ErschlieBungsstrallen ist nicht erforderlich. Die Flache wird durch-/eingegrint um einen
abschlieltenden, landschaftsgerechten Ortsrand zu bilden.

Vor diesem Hintergrund steht die geplante Anderung des Bebauungsplanes im Einklang mit den
Inhalten und Zielen von Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan.

Es liegen keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete, keine Trinkwasserschutzgebiete und
keine kartierten naturschutzrechtlichen Gebiete innerhalb des Geltungsbereiches vor. Bau- und
Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

Nordlich an das Baugrundstiick angrenzend liegt eine 6kologische Ausgleichsflache.
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2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beschreibung des Bestandes sowie die Bewertung der Auswirkungen erfolgen schutzgut-
bezogen. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden
drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Der Geltungsbereich liegt sudlich des Baugebietes ,Tittmoning Sud, westlich der B 20 am
sudlichen Ortsrand von Tittmonng. Im Norden, Nordwesten und Nordosten befinden sich weitere
Siedlungsflachen. Sudlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Grinlandflachen an.

ﬁf;ﬂﬂ’- - : | .Il L || H-\'Z Y BN\ é/.. -
Lagelibersicht (Topographische Karte): © Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, EuroGeographics
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2.1 Schutzgut Boden

Beschreibung: Die beplante Flache befindet sich naturrdumlich in der Haupteinheit D 66
Lvoralpines Moor- und Higelland® (nach Ssymank) in der Naturraum Einheit 039 ,Salzach-
Hugelland® (nach Meynen/Schmithisen et.al.).

Laut Ubersichtsbodenkarte handelt es sich bei dem Boden im Geltungsbereich um einen
Bodenkomplex aus Gleyen, Anmoorgleyen und Pseudogleyen aus Feinsand bis Schluff (See-
oder Flusssediment); im Untergrund carbonathaltig (70a). Das Gewerbegebiet nordlich
angrenzend sowie Flachen ostlich des Geltungsbereiches bestehen fast ausschlieBlich aus
Braunerde aus Verwitterungslehm (Flussmergel) Uber Carbonatsandkies bis -schluffkies
(Schotter) (20).

Bodentypen im Geltungsbereich
Quelle: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, EuroGeographics

Die Bodenkundliche Bewertung (LfU - UmweltAtlas Bayern, Boden) schreibt dem Boden im
Geltungsbereich eine sehr hohe Nahrstoffverfiigbarkeit zu. Der Oberboden wird als ,stark
humos® bezeichnet. Hohe Humusgehalte beglnstigen in der Regel die natirliche Ertrags-
fahigkeit.

Auswirkungen: Im Zuge von Bauvorhaben kommt es im Allgemeinen durch Uberbauung,
Versiegelung und Verdichtung zu einem Ausfall bzw. einer Stérung der Bodenfunktionen.
Daraus ergeben sich generell folgende Auswirkungen:

- Verringerung der Grundwasserneubildung

- Verringerung der Retentionsraume, verbunden mit gréReren Hochwasserereignissen

- Verlust des Lebensraumes fur Pflanzen und Tiere

- Verlust der Kuhlfunktion und in der Folge ein Aufheizen der Flachen

Im Rahmen der Bebauungsplananderung und -erweiterung wird als Mal} der baulichen Nutzung
eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Damit kann gewahrleistet werden, dass ein fur ein Gewerbegebiet
verhaltnismaRig grofer Anteil der Flache unversiegelt bleibt.

Stellplatze, Terrassen, u.a. Nebenflachen sind sickerfahig zu gestalten (z.B. Schotterrasen,
Pflaster, Kies). Auf diese Weise kdnnen die Bodenfunktionen teilweise aufrechterhalten werden.

Es ist von einer mittleren Erheblichkeit fiir dieses Schutzqut auszugehen.

Muahlbacher und Hilse Landschaftsarchitekten PartGmbB Maximilianstrale 18 83278 Traunstein



Stadt Tittmoning Umweltbericht
19. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 4.5 ,Tittmoning-Siid, westlich der B 20* 6

2.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung: Sidlich des Geltungsbereichs liegt in einem schmalen Graben der Schmerbach.

Das nachste Trinkwasserschutzgebiet befindet sich etwa 5 km westlich von Schmerbach, also
aulRerhalb des Wirkraumes der Planung. Ebenso befinden sich keine festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiete im Wirkraum.

Schmerbach befindet sich innerhalb eines sog. wassersensiblen Bereichs. Als ,wassersensible
Bereiche” werden Gebiete bezeichnet, die durch den Einfluss von Wasser gepragt sind. Es
handelt sich nicht um amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, daher kann weder ein
definiertes Risiko angegeben werden, noch gibt es rechtliche Vorschriften im Sinne des
Hochwasserschutzes.

Der Geltungsbereich liegt am Fuly einer Hanglage, die mitunter von wild abflieRendem Ober-
flachenwasser betroffen ist.
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Wassersensibler Bereich
Quelle: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, EuroGeographics
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Laut dem UmweltAtlas Bayern — Standortauskunft Boden kann Stau- oder Haftnasse im Gebiet
gar nicht bis stark, ortlich < 4 dm tief, auftreten. Die Bodenwasserverhaltnisse kdnnen raumlich
stark wechseln. Das Grundwasser liegt im Allgemeinen in einer Tiefe von Gber 4-8 dm, oft auch
oberflachennah.

Auswirkungen: Bau- und Anlagebedingt kann durch die Versiegelung anfallendes Regenwasser
nicht an Ort und Stelle versickern. Dadurch wird die Filterfunktion des Bodens eingeschrankt,
wodurch die Empfindlichkeit des Grundwassers gegentiber Stoffeintragen zunimmt. Der Ober-
flachenabfluss wird erhoht, die Grundwasserneubildungsrate verringert sich.

Anfallendes Niederschlagswasser sollte flachig Uber eine belebte Oberbodenschicht versickert
werden. Nur wenn das aus zwingenden Grinden nicht moglich ist, sind andere Lésungen, wie
z.B. Rigolenversickerung oder gedrosselte Einleitung in einen Vorfluter zu wahlen. Es sind die
Anforderungen der einschlagigen Regeln und Richtlinien einzuhalten. Gegebenenfalls ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis gemal Art. 15 BayWG zu beantragen.

Baumalnahmen im Geltungsbereich durfen zu keinen Veranderungen des Oberflachen-
abflusses auf angrenzenden Grundstucken fuhren. Auch durfen keine Gelandeveranderungen
durchgefihrt werden, die wild abflieRendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken
kdénnen.

Im Sinne des Ressourcenschutzes sollte die Moglichkeit der Regenwassernutzung, z.B. zur
Gartenbewasserung oder WC-Spulung, in Betracht gezogen werden.

Es sind die wasserrechtlichen Anforderungen zum Umgang mit Abwasser, Regenwasser und
wassergefahrdenden Stoffen zu berlcksichtigen.

Es kann von einer mittleren Erheblichkeit ausgegangen werden.

2.3 Schutzgut Luft und Klima

Beschreibung: Das Klima im nérdlichen Landkreis Traunstein wird als maRig kuhl beschrieben.
Die mittlere Jahrestemperatur betragt im Voralpenland 7 - 8 °C. Der gesamte Landkreis liegt im
Einflussbereich der Fohnwinde.

Die Niederschlagsmengen liegen bei ca. 900 bis 1.000 mm/Jahr im Planungsraum und steigen
mit zunehmender Meereshdhe im sldlichen Landkreis auf Gber 2.000 mm/Jahr (LfU Boden-
kundliche Basisdaten und ABSP Traunstein).

Auswirkungen: Durch eine Uberbauung der Eingriffsflache wird kleinklimatisch die Verdunstung
reduziert und die Warmeabstrahlung erhdht. Die Folge sind lokal h6here Temperaturen und eine
geringere Luftfeuchte. Der Luftabfluss wird durch die Bebauungsplananderung und aufgrund
der bereits vorhandenen Bebauung im Umfeld nicht wesentlich beeintrachtigt.

Um negative Auswirkungen zu mindern werden im Bebauungsplan Festsetzungen bezlglich
der Eingriinung getroffen. Zur Erhéhung der Verdunstungsrate sind Grinflachen mit Baum- und
Strauchpflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehen.

Es ist von einer geringen Erheblichkeit fur das Schutzgut Luft / Klima auszugehen.
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2.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung: Der Geltungsbereich wird bisher teilweise als Grinland genutzt. Zwar ist das
Gebaude nicht bewohnt, dennoch werden die nicht als Grunland genutzten Freiflachen regel-
maRig gepflegt. Hinter dem Haus befindet sich ein kleiner Obstgarten und ein Tiergehege.
Zudem befinden sich einzelne Baume und Straucher auf dem Grundstick.

Nordlich des Geltungsbereiches liegt das Gewerbegebiet , Tittmoning Sud, westlich der B 20,
sudostlich und 6stlich der B 20 liegen landwirtschaftliche Nutzflachen. Im Siden befinden sich
landwirtschaftliche Betriebsstatten und Wohnflachen. Westlich von Schmerbach liegen weitere
Grinlandflachen.

Das geplante Gewerbegebiet liegt direkt an der Zufahrt in das bestehende Gewerbegebiet und
in unmittelbarer Nahe zur B 20 und unterliegt damit einer Vorbelastung.

Das Gelande wurde seitens Muhlbacher und Hilse am 09.11.2023 begutachtet, das Gebaude
zusatzlich von innen am 28.02. und 15.07.2024. Die Ergebnisse dieser Bestandsaufnahme
wurden im Fachbeitrag zum Artenschutz, Stand 23.07.2024, zusammengefasst und wurden im
vorliegenden Umweltbericht eingearbeitet.

Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine kartierten Biotopflachen. Ebenso liegen keine
Natura 2000-Gebiete im Einflussbereich des Projektes. Ostlich der B 20 liegt ein Gebiet,
welches als Feldvogelkulisse (Kiebitz) ausgewiesen ist.

Die Biotopkartierung Bayern weist folgende Biotope im naheren Umkreis aus:

e 7942-0055-01/05 Leitenwald sudlich von Tittmoning
e 7942-0080-01/02/03/04 Gewasserbegleitender Gehdlzsaum suddstlich von Allmoning

o 7942-0080-(53/02
g

[
I
Jerd

[
. 7942-0055-05
]

| 7942-0080-03/04 | ‘

Bioktope (rosa) mit Nummer und Feldvogelkulisse
Quelle: Fachinfomationssystem Naturschutz in Bayern
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Pflanzen: Eine erhebliche Betroffenheit besonders seltener oder geschitzter Pflanzenarten ist
nicht anzunehmen. Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie kdnnen aufgrund fehlender
Standortvoraussetzungen sicher ausgeschlossen werden.

Fledermaduse: Das alte Bauernhaus kénnte potentiell Quartiere von Fledermausen beher-
bergen. Die Obstbaume sowie die nordlich angrenzende Heckenstruktur kdnnten als Jagdgebiet
/ Flugroute, in Verbindung zu den Leitenwaldern weiter im Westen, genutzt werden. Ebenso
koénnten die Strukturen entlang des Schmerbaches als Flugroute und Jagdgebiet dienen.

Die Laubgeholze auf dem Grundstiick erscheinen aufgrund mangelnder Strukturen wie Héhlen,
Spalten, abgeplatzte Rinde etc. als Fortpflanzungs- und Ruhestatten kaum geeignet. Fichten,
zumal wie hier mit starkem Efeubewuchs, weisen im Allgemeinen kaum ein Quartierpotential
auf. Winterquartiere in den vorhandenen Gehdlzen kdnnen sicher ausgeschlossen werden.

Das Gebaude bietet zahlreiche Einflugmdoglichkeiten sowohl in den &stlichen Scheunenteil als
auch unter dem Dach und in den gemauerten Westteil. Mogliche Hangplatze kdnnen somit nicht
ausgeschlossen werden. Eine Nutzung als Winterquartier dagegen kann mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen werden, da das Gebaude nicht unterkellert und das Dach nicht
isoliert, zugig und damit nicht frostfrei ist.

Amphibien finden im Geltungsbereich keine geeigneten Lebensraumstrukturen vor. Mogliche
Laichgewasser sind nicht vorhanden. GréRere Wanderbewegungen von Amphibien, beispiels-
weise Uber die Stralde hinweg, sind nicht bekannt und auch nicht zu vermuten.

Reptilien: kdnnten eine kleine, relativ magere, nach Sidosten exponierte Béschung potentiell
als Ausbreitungskorridor / Lebensraum nutzen. Typische Habitatelemente wie Erdanrisse, Lese-
steine oder Totholzhaufen sind hier jedoch nicht vorhanden. Fortpflanzungs- und Ruhestatten
im Boden sind aufgrund der starken Verdichtung unwahrscheinlich.

Schmetterlinge: Aufgrund des Ausgangszustandes des Plangebietes kann eine erhebliche
Betroffenheit von seltenen und geschutzten Tagfaltern insbesondere des Anhang IV der FFH-
Richtlinie mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Relevante Futter- und
Brutpflanzen wurden bei den Ortsbegehungen nicht gefunden.

Vogel besiedeln unterschiedlichste Lebensraume. Die Walder und Gehdlze im Umfeld des
Vorhabens bieten vielfaltige Nist- und Rastmadglichkeiten. Nester von groRen Freibritern (z.B.
Krahen, Elstern, Falken) kénnen in den hohen Fichten auf dem betroffenen Grundstick nicht
ausgeschlossen werden. Nachdem die alteren Fichten nicht ausreichend einsehbar sind,
kénnen auch Bruthéhlen nicht vollig ausgeschlossen werden.

Wiesenbriter und boden-/bodennah britende Vdgel finden keine geeigneten Brutmdglichkeiten
auf dem Grundstiick selbst. Jedoch sind Bereiche 6stlich der B 20 befindet als Feldvogelkulisse
ausgewiesen. Vorkommen von Kiebitzen und/oder der Feldlerche kdnnen dort nicht ausge-
schlossen werden.

An dem abzureilenden Gebaude befinden sich Nischen und Hohlrgume (v.a. unter dem
Dachuberstand) sowie Einflugmdglichkeiten ins Innere. Bei der Ortsbegehung im November
wurde ein kleines, ungenutztes Nest unter dem Dach gesichtet. Schwalbennester sind keine
vorhanden. Brutplatze im Innern des Gebaudes, z.B. von Eulen, konnten bei den
Ortsbegehungen nicht gefunden werden.

Auswirkungen: Der Geltungsbereich der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
betrifft eine kleine, ehemalige Hofstelle mit Altbestand inkl. gartnerisch genutzter Flachen und
landwirtschaftlichem Grinland.

Geholze und Gebaude bieten mdgliche Nistplatze fur Vogel. Seltene und besonders gefahrdete
Vogelarten oder Wiesenbriter sind aufgrund der Vorbelastung und Stérungen durch die
Bundesstrale und die angrenzende Siedlungsnutzung nicht zu erwarten.
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Fledermause am Gebaude konnen zumindest im Sommerhalbjahr nicht ausgeschlossen
werden. Kleinflachig konnten Reptilien wie die Zauneidechse vorkommen.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande konnen durch einfach umzusetzende Mallihahmen
mit hinreichender Sicherheit vermieden werden. Eine Gefahrdung auf Populationsebene ist
nicht zu erwarten.

Durch die Festsetzung von Gehdlzpflanzungen im Rahmen der Grinordnung kdnnen negative
Aspekte reduziert werden. Erhebliche Beeintrachtigungen von Fledermausen, Reptilien und
Vogeln konnen vermieden bzw. ausgeglichen werden. Negative Einflisse auf umliegende
Biotopflachen sind nicht zu erwarten.

Unter Berucksichtigung der in Kap. 4 genannten MalRnahmen ist von einer geringen bis mittleren
Erheblichkeit fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen auszugehen.

2.5 Schutzgut Mensch (Erholung, Immissionen)

Beschreibung: Das gegenstandliche Grundstuck wird zwar gepflegt (teilweise als Grunland),
unterliegt jedoch insgesamt einer sehr geringen Nutzung. Gerduschemissionen sind im Rahmen
der landwirtschaftlichen Nutzung gegeben, wenngleich gering. Eine direkte Bedeutung fur die
Naherholung ist nicht gegeben. Rad-, Ful3- oder Wanderwege sind nicht betroffen.

Durch das angrenzende Gewerbegebiet, die B 20 sowie landwirtschaftliche Betriebsstatten
wirken entsprechende Immissionen auf das Baugebiet ein.

Auswirkungen: Mit der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ist kiinftig eine
intensivere Nutzung des gegenstandlichen Baugrundstiuckes, mit entsprechenden davon
ausgehenden Emissionen, verbunden. Andererseits wirkt die Nutzungsanderung durch eine
héhere Gerauschbelastung auf die Umgebung ein.

Um Aussagen Uber mdgliche Geruchsbelastigungen ausgehend von dem sudlich gelegenen
landwirtschaftlichen Betrieb sowie Uber moégliche Larmbelastungen durch das angrenzende
Gewerbegebiet und die B 20, die auf das Plangebiet einwirken, treffen zu kdnnen wurde durch
Hoock & Partner Sachverstandige PartGmbB Immissionsschutztechnische Gutachten zur
Luftreinhaltung und zum Schallimmissionsschutz erstellt. Dabei wurde auch geprift, inwieweit
sich die Bebauungsplandnderung und -erweiterung in Bezug auf Larmemissionen auf die
umliegende, schutzwirdige Nachbarschaft auswirkt.

Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass es durch den benachbarten landwirtschaftlichen
Betrieb zeitweise zu Geruchs- Larm- und Staubeinwirkungen kommen kann. Angesichts der
l&andlichen Umgebung sind diese hinzunehmen. Es sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen
in Form einer erheblichen Geruchsbelastigung im Sinne des § 3 Bundesimmissionsschutz-
gesetz zu erwarten.

Das Gutachten zum Schallschutz kommt zu dem Schluss, dass die prognostizierten
Beurteilungspegel, die von der geplanten Gewerbenutzung auf dem Flurstlick 1072 ausgehen,
deutlich die Immissionsrichtwerte der TA Larm unterschreiten und somit zweifellos als
vertraglich einzustufen sind. Auch in Bezug auf Larmeinwirkungen auf die geplante Betriebs-
leiterwohnung kann davon ausgegangen werden, dass die entsprechenden Richtwerte
unterschritten werden und sich somit keine erheblichen Belastungen fur die kiinftigen Bewohner
ergeben.

Es ist von einer geringen Erheblichkeit fur das Schutzgut Mensch auszugehen.
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2.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibung: Der Geltungsbereich befindet sich am sudlichen Ortsrand von Tittmoning, bzw.
sudlich des Gewerbegebietes Tittmoning Sud. Das Gewerbegebiet liegt direkt an der B 20 und
bildet einen harten Kontrast zu den landschaftlich reizvollen, naturnahen Flachen entlang der
ehemaligen Bahnlinie westlich davon. Der noérdliche Teil von Schmerbach, zusammen mit der
angrenzenden Ausgleichsflache, steht zumindest landschaftlich in Bezug zu diesen naturnahen
Flachen, wahrend die Landschaft dstlich von Schmerbach entlang der B 20 bis auf einige
stralRenbegleitende Baume recht ausgeraumt wirkt.

Positiv hervorzuheben sind die vorhandenen Baume entlang des Schmerbaches, die quasi
schon einen naturlichen Abschluss des Baugebietes darstellen bzw. die kinftige Eingrinung
starken kdnnen.

Der Geltungsbereich liegt laut Regionalplan in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet.

Auswirkungen: Die geplante Bebauung flhrt zu einer dauerhaften Verdnderung des Plan-
gebietes und zu einer weiteren Ausdehnung des Gewerbegebietes nach Stden. Im Sinne der
Regionalplanung und der Landesentwicklungsplanung ist es geboten den Geltungsbereich
landschaftlich einzubinden und negative visuelle Beeintrachtigungen zu vermeiden und ggf. zu
kompensieren.

Im Rahmen der Griinordnung soll ein klarer Ortsrand geschaffen werden. Durch eine mdglichst
naturnahe Gestaltung soll ein Bezug zu den benachbarten Biotopflachen hergestellt werden.

Somit kdnnen negative Aspekte reduziert werden.

Es ist von einer geringen bis mittleren Erheblichkeit auszugehen.

2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Geltungsbereich selbst sowie im naheren Umfeld sind keine Kultur- und sonstigen Sachguter
bekannt. Die historische Burganlage Uber der Stadt wird durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt.

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht
an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde
unterliegen.

2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Als ,Wechselwirkungen® bezeichnet man Prozesse, die sich zwischen den einzelnen Schutz-
gutern abspielen. Diese konnen informativer, energetischer oder stofflicher Art sein und
gegenlaufig, additiv oder synergetisch zusammenwirken.

Die Wechselwirkungen, die durch das hier behandelte Bauprojekt ausgeldst werden, beziehen
sich im Wesentlichen auf den Boden und die Landschaft. Mit der Beeintrachtigung des Bodens
werden Wirkungen auf Wasser (Verlust der Filterfunktion), Pflanzen und Tiere (Lebensraum-
verlust) und Klima (Veranderung des Kleinklimas) initiiert. Die Projektfolgen fur das
Landschaftsbild wirken sich nachhaltig auf den Menschen (Erholung) aus.

Im vorliegenden Fall sind fur alle Schutzglter nur geringfiigige bis mittlere Auswirkungen zu
erwarten, die sich auch in ihrem Zusammenwirken nicht wesentlich verstarken.
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3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware eine Beibehaltung der bisherigen Nutzung am
wahrscheinlichsten. Dabei wurden sich die Naturguter kaum verandern.

4 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich

4.1 Schutzgutbezogene Vermeidungs- und VerminderungsmafBnahmen
Schutzgut Boden und Wasser

e Berlcksichtigung der wasserrechtlichen Anforderungen
o Sickerfahige Ausfuhrung von Stellplatzen, Zufahrten etc.
e Anpassung des Baugebietes an den bestehenden Gelandeverlauf

o Reduzierung des Flachenverbrauches durch Anschluss an das bestehende
Gewerbegebiet und Nutzung einer zumindest teilweise bereits bebauten Flache

Schutzgut Klima / Kleinklima
e Verbesserung des Kleinklimas durch Begrunung bzw. Baumpflanzungen
e Begrenzung der versiegelten Flachen

Schutzgut Pflanzen und Tiere
o Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen (standortgerecht und heimisch)
¢ Naturnahe Gestaltung von Grunflachen
o Anlage der Ausgleichsflache in rAumlichem Bezug zum Geltungsbereich (in der Nahe)

o Gewahrleistung der Durchlassigkeit fur Kleintiere durch Verbot von Sockelmauern und
einem Bodenabstand von mind. 10 cm bei Zdunen

e Festsetzungen zur Reduzierung der Lichtverschmutzung

Schutzgut Mensch und Landschaft
o Festsetzung einer Eingrinung sowie Baum- und Strauchpflanzungen

e Begrenzung der zulassigen Wandhohen
o Festlegung einer relativ geringen GRZ von 0,6
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4.2 Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRhahmen

Folgende Malinahmen zur Vermeidung werden durchgefihrt, um Gefahrdungen der nach den
einschlagigen Regelungen streng und besonders geschuitzten Arten zu vermeiden oder zu
mindern. Die MaRnahmen wurden aus dem Fachbeitrag zum Artenschutz vom 23.07.2024
Ubernommen und werden hier ungekulrzt wiedergegeben.

M 1 Fledermausschutz

Sofern der Abriss des Gebaudes noch in 2024 beginnt sind keine weiteren Mallnahmen
notwendig. Ansonsten kann der Altbau generell im Winter zwischen November und Mitte Marz
abgerissen werden.

Falls es zu langeren Verzdgerungen kommt und das Gebaude aullerhalb des genannten
Winterzeitraumes entfernt werden soll, kann der Abriss unter Berlcksichtigung der folgenden
Malinahmen ab Mitte Juli eines Jahres erfolgen (zu dieser Zeit verlassen die meisten Fleder-
mausarten ihre Sommerquartiere und Wochenstuben bereits wieder):

o Erneute Begutachtung des Gebaudes Anfang / Mitte Juli durch eine fachlich geeignete
Person. Sollten keine Fledermause lokalisiert werden, kann der Abbruch ohne weiteres
erfolgen.

o Sofern Ubertagende Fledermause lokalisiert werden, ist der Abbruch des Daches so
schonend wie moglich durchzufuhren. Dazu sind Schindeln und Schalbretter sorgsam,
getrennt voneinander abzutragen, so das moglicherweise noch anwesende Tiere nicht
geschadigt bzw. verletzt werden und wegfliegen kénnen. Aufderdem sind vorab mind. 2
Fledermausflachkasten im naheren Umfeld aufzuhangen.

M 2 Reptilienschutz — Neuschaffung Habitatstruktur

Sorgsames Entfernen von samtlichem gelagertem Material um das Gebaude herum (wahrend
der Aktivitatsphase von Marz bis September), um evtl. darunter befindliche Tiere zu vergramen.

Aufstellen eines Reptilienschutzzaunes mit einseitigem Uberstiegsschutz und mind. einer
Uberstiegshilfe entlang der westlichen Grundstiicksgrenze wahrend der Aktivitatsphase der
Reptilien im Zeitraum von Marz bis September, rechtzeitig vor Beginn der Abriss- und
Bauarbeiten.

Der Reptilienzaun ist bis zum Abschluss der Bauarbeiten zu belassen und regelmafig zu
kontrollieren und nachzurichten.

Alternativ kbnnen im Frihjahr oder im August/September vor Baubeginn mehrere Begehungen
durchgeflhrt werden. Sofern keine tatsachlichen Nachweise erbracht werden kdénnen, sind die
0.g. Mallnahmen zum Reptilienschutz nicht notwendig.
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Reptilienschutzzaunes wéhrend der Bauarbeiten

M 3 Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten / Vogelschutz

Abschneiden / Fallen der Geholze nur im Zeitraum von Oktober bis Ende Februar eines Jahres.
Damit kann eine Zerstérung von besetzten Nestern/ Quartieren (Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) vermieden werden.

Eingrinung des Grundsticks durch eine groRziigige Bepflanzung mit standortgerechten
heimischen Baumen und Strauchern.
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4.3 Eingriffsregelung

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfes wurde der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (Stand 2021) zugrunde gelegt. Dabei
wurden fur das Schutzgut Arten und Lebensrdume die im Geltungsbereich vorhandenen
Flachen entsprechend der Biotopwertliste der Bayerischen Kompensationsverordnung
(BayKompV) erfasst und bewertet. Die Eingriffsschwere wird von der Intensitat des Eingriffs,
i.d.R. dem MaR der baulichen Nutzung (GRZ"), abgeleitet.

7 {
1|

Darstellung des Bestandes nach BayKompV, ohne Mal3stab

Die Eingriffsschwere bemisst sich aus der Differenz zwischen der kiinftig zulassigen Nutzung
und der bereits bestehenden. Im Normalfall ware das die Differenz aus geplanter und
bestehender GRZ. Nachdem bislang kein Bebauungsplan und somit auch keine festgesetzte
GRZ vorliegt, wird die GRZ quasi fiktiv abgeschatzt (nur fur die bebauten und gartnerisch
genutzten, geringwertigen Flachen). Diese ,fiktive“ GRZ kann mit 0,22 angesetzt werden. Aus
der Differenz von geplanter und bestehender GRZ ergibt sich dann auf Teilflachen ein
Beeintrachtigungsfaktor von: 0,6 — 0,2 = 0,4

' Grundflachenzahl, MaR der baulichen Nutzung
2 Die fiktive* GRZ wurde aus dem (gerundetem) Verhéltnis der vollversiegelten Flachen (355 m?) zur gesamten
bebauten bzw. gértnerisch genutzten, geringwertigen Flache (1.580 m?) ermittelt
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Far die Schutzglter Boden, Wasser, Luft / Klima, Mensch und Landschaft ist in der Regel kein
erganzender Kompensationsbedarf erforderlich. Vom Regelfall abweichende Umstande sind
hier nicht erkennbar, so dass die Eingriffsermittlung Uber das Schutzgut Arten und Lebensrdume
abgehandelt werden kann.

4.3.1 Berechnung des Kompensationsbedarfes

5 ) Bedeutung fiir Bev_vertung gem. Eingriff.sschwerel Kompensations-

estand | Flache Naturhaushalt ynd Leitfaden (bzw. Beeintrachtigungs- bedarf
Landschaftsbild BayKompV)* faktor

Code m? Wertpunkte (WP) Faktor Wertpunkte

G 11 1.910 gering 3(3) 0,6 3.438 WP

B 312 2x 75 mittel 8 (10) 0,6 720 WP

B 313 50 hoch 12 (12) 1,0 600 WP

B 432 240 mittel 8 (10) 0,6 1.152 WP

P 21 920 gering 3(5) 0,4 1.104 WP

P5 50 gering 0(0) - -

X132 305 gering 3(1) 0,4 366 WP

V 332 385 gering 3(3) 0,4 462 WP

Summe 4.010 m? 7.842 WP

G 11 Intensivgriinland

B 312/ B 313 Einzelbdume, iiberwiegend heimisch (hier Fichten), mittlere / alte Ausprdgung (fiir die alte Fichte
wurden nur 50 m? angesetzt, da sie nahe der Grundstiicksgrenze steht und somit ein Teil der Fldche auf
dem Nachbargrundstiick liegt)

B 432 Streuobstbestand, im Komplex mit Griinland, mittlere Ausprdgung

P 21 Privatgarten, strukturarm

P 432 Ruderalfidche, artenarm

P 5  Sonstige versiegelte Freiflachen

X 132 Einzelgeb&dude im Aul3enbereich

V 332 Rad-/Ful3- und Wirtschaftswege, unbefestigt, bewachsen (,Griinwege®)

* fett: Wertpunkte nach Leitfaden (werden hier zur Berechnung herangezogen), nicht fett: Werte nach BayKompV
Berechnung des Ausgleichsbedarfes (Kompensationsbedarf in Wertpunkten = Fldche * WP * Faktor)

Gemal Leitfaden kann bei bestimmten Vermeidungsmallnahmen ein sog. Planungsfaktor
bertcksichtigt werden. Folgende Malihahmen kénnen demensprechend mit einem Planungs-
faktor von jeweils 5 % angerechnet werden:

e Forderung der Biodiversitat durch naturnahe Gestaltung von Grunflachen sowie
Vernetzung zum Aullenbereich durch Erhalt von bestehenden Grunstrukturen

o Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch versickerungsfahige Belage
e Festsetzungen zur Reduzierung der Lichtverschmutzung

Der Kompensationsbedarf betrégt somit insgesamt:

Kompensationsbedarf (ohne Abzug) 7.842 Wertpunkte
Planungsfaktor 15 % - 1.176 Wertpunkte
Verbleibender Kompensationsbedarf 6.666 Wertpunkte
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4.3.2 Berechnung des Kompensationsumfangs

Ausgangszustand Prognosezustand Aufwertung Kompensationsumfang
m2 x WP (Aufwertung)

Code WP Code WP WP m2 Komp.-umfang
G11 3 W 12 — WX00BK 10 7 870 6.090
G11 3 K 132 — GBOOBK 9 6 95 570
Gesamtsumme 965 m2 6.660 WP

G 11 Intensivgriinland
K 132 — GBOOBK Artenreiche Sdume und Staudenfluren frischer bis méaRig trockener Standorte
W 12 — WX00BK Waldméntel frischer bis méaRig trockener Standorte / Mesophile Geblische, naturnah

4.4 AusgleichsmaRnahmen

Der 6kologische Ausgleich wird etwa 1 km 6stlich des Geltungsbereiches, auf Flur-Nr. 1001,
Gemarkung Kirchheim, erbracht. Die Flache ist rechtlich zu sichern. Nach MalRgabe des § 10
BNatSchG mussen die fur die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen erforderlichen Flachen zur
Verfugung stehen, solange der Eingriff wirkt.

Die Ausgleichsmalinahmen sind im ersten Jahr nach Satzungsbeschluss umzusetzen.

Im Ausgangzustand stellt sich die Flache als intensiv genutztes Griinland dar. Ostlich
angrenzend befinden sich Walder bzw. Auwalder entlang der Goétzinger Achen und der Salzach.

Entwicklungsziele

- W12 - WX00BK, Waldmantel entlang eines bestehenden Waldstlcks
- K132 - GBO00BK, Artenreiche Sdume und Staudenfluren
- Lebensraumverbesserung fiur Kleintiere wie Reptilien oder Amphibien

Pflanzung Waldmantel
Totholzhaufen

Geholzsukzession

Lageplan Ausgleichsfldche, ohne Mal3stab

Das Ausgleichskonzept wurde anhand der landschafts6kologischen Gegebenheiten entwickelt.
Entlang des bestehenden Waldrandes soll ein Waldmantel bestehend aus Strauchern, wenigen
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Baumen 3.0rdnung und Saumstrukturen (Staudenfluren) entwickelt werden. Der Waldmantel
soll sich nach einer initialen Pflanzung auf etwa 50 % der Flache durch die naturliche Sukzession
entwickeln.

Das Entwicklungsziel gilt als erreicht, sobald sich ein stabiler Zustand einer mesophilen Hecke
eingestellt hat, die den Kriterien der Biotopkartierung fur WXO00BK entspricht. Dies sollte nach
10-15 Jahren der Fall sein. Die Saumstrukturen sollten bereits nach wenigen Jahren ihre
Okologischen Funktionen erflllen kénnen.

MaRnahmen und Pflege

Pflanzung von standortgerechten Strauchern und wenigen Baumen auf ca. 50 % der Flache,
wobei die gesamte Ausgleichsflache zuvor umzubrechen ist. Insgesamt sind ca. 220 Straucher
und 10 Baume zu pflanzen (siehe Artenliste). Die Pflanzung sollte mit einem Wildschutzzaun
vor Verbiss geschutzt werden. Pflanzflachen sind in den ersten 3-4 Jahren mind. 3x jahrlich
auszumahen. Danach entwickeln sie sich frei. Die Gehdlze werden nicht mehr geschnitten und
entwickeln sich gemafl ihrem natlrlichen Habitus.

Die restliche Flache ist mit artenreichem Saatgut fur SGume anzusaen. Die Ansaatflache ist in
den ersten 3 Jahren 1-2 mal jahrlich zu mahen. Das Mahgut ist abzufahren, auf Dunger und
Pflanzenschutzmittel zu verzichten. Danach findet auf dem Grofteil der Ansaatflache keine
Pflege mehr statt. Die Flache soll sich durch die natlrliche Sukzession weiter entwickeln.
Lediglich ein Streifen entlang des Grinlandes (ca. 10 % der Ausgleichsflache, siehe Lageplan
oben) wird dauerhaft alle 2 Jahre im Herbst gemanht.

Zusétzlich sind einige Totholzhaufen aufzurichten (jeweils ca. 2 m®), um Versteckmdglichkeiten
fur Kleinsauger oder auch Reptilien/ Amphibien anzubieten.

Alle 10 bis 15 Jahre kdnnen die Gehdlze abschnittsweise auf den Stock gesetzt werden. Das
Schnittgut kann auf Haufen gerichtet auf der Flache belassen werden. Die Ausgleichsflache ist
mit Holzpflocken zum angrenzenden Grunland hin abzugrenzen.

Es darf ausschliel3lich gebietseigenes, standortgerechtes Saat- und Pflanzgut verwendet
werden (Saatgut: Ursprungsgebiet 17, Sidliches Alpenvorland, Vorkommensgebiet Geholze:
6.1 Alpenvorland). Alternativ kann die Ansaat auch durch Saatgut-/Mahgutibertragung von
geeigneten Spenderflachen angelegt werden. Die Spenderflichen waren in diesem Fall
unbedingt mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Artenliste Straucher

Mindestqualitaten: 20 % Sol. 3xv, mB, 125-150, 80 % Str. 2xv, oB, 60-100
Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffliger Weilldorn

Euonymus europaeus - Gewohliches Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare - Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus cathartika - Kreuzdorn

Rosa canina - Hundsrose

Salix caprea - Sal-Weide

Salix purpurea - Purpur-Weide
Sambucus nigra - Holunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Artenliste Baume Mindestqualitat: H. 3xv, mB, StU 12-14
Acer campestre - Feld-Ahorn
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
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5 Planungsalternativen

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung werden die Entwicklungsmaéglichkeiten der Gemeinde
untersucht. Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren fortgeschrieben werden, um eine
Rechtsgrundlage fir die Anderung und Erweiterung zu schaffen.

Alternative Flachen, die mit geringeren Eingriffen in den Naturhaushalt erschlossen werden
konnten, stehen nicht zur Verfugung.

6 Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Nach einer Bestandsbeschreibung der einzelnen Schutzguter erfolgte eine verbalargumentative
Bewertung der Umweltauswirkungen des Bauvorhabens. Daraus wurden MafRnahmen zur
Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen abgeleitet. Ausgehend von der darauf
folgenden Eingriffsermittlung wurden nétige AusgleichsmalRnahmen festgelegt.

Folgende Grundlagen wurden zur Erstellung dieses Umweltberichtes herangezogen:
- Bebauungsplan ,Tittmoning Sud, westlich der B 20*
- Bayerischer Denkmal-Atlas Bayern
- Online-Daten aus dem UmweltAtlas Bayern
- Online-Daten aus dem Fachinfomationssystem Naturschutz in Bayern

- Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung®, (Stand 2021)

- Fachbeitrag zum Artenschutz, Stand 23.07.2024

- Hoock & Partner Sachverstandige PartGmbB: Immissionsschutztechnische Gutachten
zur Luftreinhaltung und zum Schallimmissionsschutz, jeweils vom 20.04.2023

- Ortsbesichtigung am 09. November 2023, am 28. Februar und am 15. Juli 2024

Daneben wurden die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch, die
Naturschutzgesetze und die Immissionsschutzgesetzgebung bertcksichtigt.

Schwierigkeiten und Kenntnislicken ergaben sich in Bezug auf die Schutzguter Wasser und
Boden, da hier bislang keine ndheren Angaben / Untersuchungen zum Grundwasser und zum
Baugrund vorliegen.

7 MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Hinweise von den zustandigen Fachbehdrden und aus der Offentlichkeit, die unvorhergesehene
erhebliche Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umwelt betreffen, missen Uberprift
werden. Gegebenenfalls missen MaRRnahmen zu deren Abhilfe in Abstimmung mit den
Fachbehdérden durchgefuhrt werden.
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8 Zusammenfassung

Durch die geplante Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes wird eine maRvolle
Weiterentwicklung der Gewerbeflachen in Tittmoning Sud erméglicht. Die zulassige GRZ von
0,6 soll eine GbermaRige Versiegelung der Flache am Ortsrand verhindern und so eine bessere
Integration in die Landschaft ermoglichen.

Auswirkungen ergeben sich in erster Linie fur die Schutzgiter Boden, Wasser und Landschaft.

MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen auf die Schutzguter sind
im Bebauungsplan enthalten. Spezielle MaRnahmen zum Umgang mit Oberflachenwasser, zur
Verbesserung des Kleinklimas und zur landschaftlichen Integration usw. werden festgelegt.

Der 6kologische Ausgleich wird auf der nahegelegenen Flache Flur-Nr. 1001, Gemarkung
Kirchheim umgesetzt. Der Eingriff kann insgesamt als mittelschwer und ausgleichbar bewertet
werden.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut Auswirkung  Auswirkingen  Auswirkungen |  Ergebnis
Boden mittel mittel gering mittel
Wasser gering-mittel mittel gering-mittel mittel
Luft / Klima gering gering gering gering
Tiere und Pflanzen mittel gering-mittel gering gering-mittel
Mensch gering-mittel gering gering-mittel gering
Landschaft mittel mittel gering-mittel mittel
Kultur- und Sachgiiter nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen

Traunstein, den 23. Juli 2024

Dipl.-Ing. (FH) Alexandra Sogerer
Landschaftsarchitektur
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