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Ubersichtslageplan ohne MaRstab

Abb. 1: Luftbild mit Lage der Planungsfldchen (roter Kreis); (BayernAtlas 2025), Darstellung unmafstéblich

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
»» An der Kirchdorfer Strae*
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1. BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

1.1 Lage

Die Planungsflache befindet sich am &stlichen Ortsrand von Seibersdorf.

Im Westen befindet sich ein Wohngebaude sowie ein Gewerbebetrieb. Die geplante Wohn-
bauflache schlie3t im Norden an die Kirchdorfer Straf3e an.

Ostlich befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen und im Siiden eine kleine Geholz-
flache.

Ansonsten ist die ndhere Umgebung von landwirtschaftlichen Nutzflachen und Gehdlzbe-
standen gepragt.

1.2 Raumliche Ausdehnung des Baugebietes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,An der Kirchdorfer
Stralle” umfasst insgesamt eine Gréle von ca. 6.112 m2,

Dabei wird die Flur-Nr. 2013 und eine Teilflache der Flur-Nr. 2013/2 der Gemarkung Kirch-
dorf a. Inn Uberplant.

1.3 Derzeitige Nutzung

Bei der Planungsflache der Flur-Nr. 2013 Gemarkung Kirchdorf a. Inn, die als Mischgebiet
festgesetzt werden soll, handelt es sich um eine intensiv genutzte landwirtschaftliche Acker-
flache.

i i e ; iy Ch s
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etk S h 1 T ! A ; ] e
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Abb. 2: Ansicht von Norden - Acker,
Foto: Jocham Kessler Kellhuber Landschaftsarchitektur Stadtplanung GmbH (Mai 2025)
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Umgebende Bebauung

Im Zuge der Erstellung der aktuellen Planung fir den Bebauungsplan mit integrierter Grin-
ordnung ,An der Kirchdorfer Stral’e“ wurde unter anderem die umgebende Bebauung be-
trachtet. Im Bereich der angrenzenden Siedlungsgebiete westlich des Planungsgebietes
befinden sich bis zu zweigeschossige Bestandsgebaude mit Walm- bzw. Zeltdachern.

e

Abb. 3: Ansicht von Norden Richtung westlichen Ortsrand,
Foto: Jocham Kessler Kellhuber Landschaftsarchitektur Stadtplanung GmbH (Mai 2025)

Auf der gegenuberliegenden StralRenseite befinden sich Wohnh&user mit 2 Vollgeschossen
und Satteldachern.

Abb. 4: Ansicht von Osten entlang der Kirchdorfer Stral3e,
Foto: Jocham Kessler Kellhuber Landschaftsarchitektur Stadtplanung GmbH (Mai 2025)
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14 Topographie

Das Planungsgebiet ist als relativ eben anzusprechen und liegt auf der Héhenquote von
ca. 361,0 m 0.NHN.

Die topographischen und raumlichen Gegebenheiten bestimmen wesentlich den Planungs-
anlass, die Planungsinhalte und den Zweck der Planung.

1.5 Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,An
der Kirchdorfer Strafte“ kommen gem. BayernAtlas' keine Denkmaler bzw. Bodendenkmaler
vor.

Somit kann davon ausgegangen werden, dass auch keine Bodendenkmaler beeintrachtigt
werden.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG meldepflich-
tig. In diesem Fall sind das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denk-
malschutzbehodrde zu benachrichtigen.

Denkmalgeschiitzte Gebaude liegen nicht innerhalb der Planungsflache.

Genauere Angaben hierzu sind dem Punkt 10.1.3.7 zu entnehmen.

1.6 Altlasten

Es sind keine Altlasten kartiert sowie nach derzeitigem Kenntnisstand keine altlastverdachti-
gen Flachen bekannt, und es gibt keine Hinweise auf anderweitige Bodenkontaminationen.

Die Untere Bodenschutzbehdrde ist unverzuglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchQG), falls bei den ErschlieRungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben
Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverziglich in
diesem Bereich zu unterbrechen.

1.7 Bestehende Leitungen
Im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereiches befindet sich eine bestehende Wasserlei-
tung der Gemeinde Kirchdorf am Inn.

Vor Beginn der Baumafinahmen sind grundsatzlich die Sparten- bzw. Bestandsleitungsplane
durch den Bauherrn einzuholen.

1 (BayernAtlas, 2025)
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2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

21 Landesentwicklungsprogramm Bayern / Regionalplan

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Gemal Landesentwicklungsprogramm liegt Kirchdorf a. Inn im allgemeinen Iandlichen Raum
mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisregion). Die nachstgelegenen Oberzentren sind
Burghausen, Neuétting und Altétting, die Stadt Simbach am Inn wird als Mittelzentrum be-

nannt.2

I
50l a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

I:' Allgemeiner landlicher Raum
® Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen

E Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

[E Kreisregionen

LM‘L_ Einzelgemeinden

‘\\ Irimern

ulbach

J

a.lpn

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

‘ Metropole

Regionalzentrum

‘ Oberzentrum

Mittelzentrum

Abb. 5: Auszug aus dem Landesentwicklungsplan — Anhang 2 Strukturkarte;
(Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023), Darstellung unmaf3stéblich

Zur Schaffung von gleichwertigen und gesunden Lebens- und Arbeitsbedingungen hat das
Landesentwicklungsprogramm folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zur raumstrukturellen
Entwicklung Bayerns und seiner Teilrdume formuliert:

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
1.1.1(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit

moglichst hoher zu Qualitét schaffen oder zu erhalten. Die Stérken und Poten-
ziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle liberértlich raumbedeutsa-
men Planungen und Mal3nahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung
1.1.2(2) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teil-
rédumen ist nachhaltig zu gestalten.

1. 2 Demographischer Wandel

1.2.1 Ré&umlichen Auswirkungen begegnen

(Z2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Mal3nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung, zu beachten.

2 (Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023)

Seite 9 von 79 Vorentwurf i. d. F. vom 27.07.2026



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT
zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung "An der Kirchdorfer StraRe"

3 Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

(G) Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet wer-
den.

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorien-

tierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demo-
graphischen Wandels und seiner Folgenden, den Mobilitdtsanforderungen, der
Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhén-
genden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedlung

(Z) Neue Siedlungsfléchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen.

Aus den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung geht hervor, dass die Gemeinde Kirch-
dorf a. Inn durch ihre Randlage im Stdosten von Bayern und der Einordnung in einen Raum
mit besonderem Handlungsbedarf (Kreisregion) durch eine vorausschauende Kommunalpoli-
tik attraktive Wohn- und Gewerbestandorte schaffen muss.
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Regionalplan

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Gemeinde Kirchdorf
a. Inn in der Region 13 — Landshut. Kirchdorf a. Inn ist als Kleinzentrum eingestuft.

Wie bereits erwahnt, liegt das Gemeindegebiet im allgemeinen landlichen Raum. Zwischen
den Oberzentrum Altétting und dem Mittelzentrum Simbach a. Inn verlauft durch das
Gemeindegebiet eine Entwicklungsachse.3

AL Lo c Ziele der Raumordnung (Regionalplan)
Zeichnerisch erlduternde Darstellungen verbaler Ziele
O Unterzentrum
SCoR | s .
O Kleinzentrum
L
\ R S & FAN Bevorzugt zu entwickeinder zentraler Ort
Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet
Erlbach \}\ )
s L)
% . Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
(LEP 2006)
l:l Landlicher Raum
l:l Aligemeiner landiicher Raum
Stadt- und Umiandbereich im landlichen Raum
mﬂ Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem Mafe gestirkt werden soll
(/Braunau
. Qberzentrum
. Mittelzentrum
o Méaagliches Mitteizentrum
FAN Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort
. Burg v i 5
Mehrmo . Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet
Abb. 6: Auszug aus dem Regionalplan 13 — Region Landshut, B s
Karte 1 — Raumstruktur; (Regionalplan 13),
[ ] Grenze der Region

Darstellung unmal3stéblich

Gemal Regionalplan 13 sind flr das Plangebiet folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zu
berucksichtigen:

I Leitbild

1(2) Die Region soll zur Sicherung der Lebensbedingungen kiinftiger Generationen in
ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen nachhaltig entwickelt werden. In allen
Teilrdumen der Region sollen méglichst gleichwertige und gesunde Lebens- und
Arbeitsbedingungen erhalten bzw. geschaffen werden.

2 (G) Es ist anzustreben, die Region als eigensténdigen, gesunden Lebensraum und
leistungsféhigen Wirtschaftsstandort zu sichern und weiter zu entwickeln. Der
Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplétzen, vor allem auch im &ffentlichen Be-
reich, kommt in der Region besondere Bedeutung zu.

Il Raumstruktur

1(G) Die bewahrende Erneuerung und Weiterentwicklung der Raumstruktur sind anzu-
streben. Dabei sind die Bestands- und Qualitédtssicherung der bestehenden Sied-
lungs-, Freiraum- und Infrastruktur von besonderer Bedeutung.

5(G) Eine ausgewogene Siedlungsentwicklung von Wohnen und Gewerbe unter Wah-
rung der nattirlichen Lebensgrundlagen ist von besonderer Bedeutung. Dies ist be-
sonders fiir die Zentralen Orte und die Gemeinden entlang der
Entwicklungsachsen anzustreben.

3 (Regionalplan 13 - Landshut, 2020)
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Abb. 7: Kartenausschnitt Regionalplanung (BayernAtlas 2022), Darstellung unmalf3stablich

Griin gekreuzt: landschaftliches Vorbehaltsgebiet
Griin gestrichelt: regionaler Griinzug

Die Planungsflache befindet sich auRerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets und auch
des regionalen Griinzugs. In die vorhandenen Gehdlzbestande wird nicht eingegriffen.

Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare Zielvorga-
ben zur raumstrukturellen Weiterentwicklung des landlichen Raums getroffen. In allen Teil-
raumen sollen die sich aus der Lage inmitten Europas und an der Nahtstelle zu Osterreich
ergebenden Herausforderungen durch gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen be-
waltigt werden. Potentiale sollen erhalten und die Starken der Teilrdume weiterentwickelt
werden.

Gemal dem Ziel der Vermeidung von Zersiedlung sind neue Siedlungsflachen mdéglichst in
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Die Planungsflache schlief3t an
bestehende Siedlungseinheiten an, so dass die bestehende Infrastruktur genutzt werden
kann.

Um eine nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung sicherzustellen und
gleichzeitig der Vorgabe einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung
und des Flachensparens gerecht zu werden, wurde im Zuge der parallellaufenden Anderung
des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan durch Deckblatt Nr. 29 der tatsachliche
Bedarf an den geplanten Nutzungen bezogen auf das gesamte Gemeindegebiet Uberpruft.
In dieser Betrachtung wurden auch die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
bertcksichtigt.
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In Kirchdorf a. Inn sind derzeit fast ausschlief3lich freie Wohnbauflachen vorhanden, die sich
in privater Hand befinden. Daher stehen diese potentiellen Bauwerbern nicht zur Verfligung.
Im Rahmen des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts ISEK der Gemeinde
Kirchdorf am Inn (erstellt 2019-2020 von Arc Architekten Partnerschaft mbB, Bad Birnbach)
wurden zum Erhebungszeitpunkt 103 Parzellen (ca. 91.000 m?) als Baulandreserven festge-
stellt, die sich jedoch alle in privatem Eigentum befinden.

Alle Eigentumer dieser Grundstlicke wurden von der Gemeinde bezliglich eines Bau- bzw.
VeraulRerungswillens angeschrieben. Leider erhielt die Gemeinde hierzu ausschlie3lich ne-
gative Rickmeldungen, so dass derzeit kein Zugriff auf diese Parzellen besteht. Bauparzel-
len, die sich in 6ffentlicher Hand befinden, sind aktuell so gut wie nicht vorhanden.

Die Gemeinde Kirchdorf a. Inn hat sich dazu entschieden, den rechtskraftigen Bebauungs-
plan mit Grinordnung ,Seibersdorf Ost* (rechtskraftig seit 2000) in einem separaten gleich-
zeitig laufenden Verfahren im Teilbereich der Parzellen 1 bis 4 aufzuheben, da sich die
Grundsticke in privater Hand befinden und nicht fir eine Bebauung zur Verfugung stehen.

Aktuell kann die Gemeinde Kirchdorf a. Inn Bauwilligen keine Wohnbaugrundstlicke in der
Ortschaft anbieten. Auch eine aktuell hohe Nachfrage begriindet die Neudarstellung der
Wohnbauflachen. Damit ist die bedarfsgerechte Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen zur
Deckung der konkret bestehenden Wohnbauflachennachfrage notwendig. Ziel ist es, attrak-
tive Wohnbauflachen fir die ortsansassige Bevolkerung bereitzustellen.

Vor allem wegen des prognostizierten Bevdlkerungsanstiegs ist ein Bedarf an neuen Wohn-
parzellen gegeben.

Der Bedarf fir den gewerblich genutzten Flachenanteil innerhalb des Mischgebiets ist gege-
ben, da es sich um eine Erweiterungsflache eines ansassigen Betriebes handelt.

Diesem Betrieb soll am derzeitigen Betriebsstandort die notwendige Erweiterungsmaéglichkeit
geschaffen werden.

Die Vorgaben der Landesplanung beriihren und begriinden das Planungsinteresse der Ge-
meinde Kirchdorf a. Inn fiir den hier Uberplanten Raum eine entsprechende Bauleitplanung
zu verfolgen, um ein zusatzliches Mischgebiet bereitzustellen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Beachtung der Vorgaben die Ziele und
Grundsatze der Landesplanung durch diese Planung erflllt werden kdnnen.
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2.2 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der derzeit geltende, rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
der Gemeinde Kirchdorf a. Inn stellt das Planungsgebiet als eine Flache fur die Landwirt-
schaft und zu einem kleinen Teil im nordwestlichen Anderungsbereich als Dorfgebietsflache
dar.

Abb. 8: Ausschnitt aus dem derzeit rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
der Gemeinde Kirchdorf a. Inn, Darstellung unmaf3stéblich

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,,An der Kirchdorfer
StraRe* wird parallel die Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschafts-
plan durch Deckblatt Nr. 29 durchgefiihrt. Darin soll das gesamte Planungsgebiet als Misch-
gebiet dargestellt werden.
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Abb. 9: Ausschnitt aus der geplanten Anderung des Fldchennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan
durch Deckblatt Nr. 29 (Parallelverfahren) der Gemeinde Kirchdorf a. Inn; Anderungsbereich schwarz umrandet,
Darstellung unmal3stéblich
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3. PLANUNGSANLASS

3.1 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat Kirchdorf a. Inn hat am 27.07.2026 die Aufstellung des Bebauungsplanes
mit integrierter Grinordnung ,,An der Kirchdorfer Strae” fiir die Ausweisung eines Mischge-
bietes (MI) beschlossen.

Die dem Vorhaben entgegenstehende Darstellung im Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan wird durch die Anderung des Flachennutzungsplans mit integriertem Land-
schaftsplan durch das Deckblatt Nr. 29 im Parallelverfahren angepasst.

3.2 Ziel und Zweck der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die
Ausweisung eines neuen Mischgebiets am Ostlichen Ortsrand von Seibersdorf, im direkten
Anschluss an Siedlungsbereiche des Ortes.

Um die langfristige Entwicklung der Gemeinde Kirchdorf a. Inn als wertvollen Wohn- und Ge-
werbestandort in Zukunft gewahrleisten zu kénnen, ist die Weiterentwicklung der Gemeinde
dringend notwendig. Steigenden Bevoélkerungszahlen und ein erhéhter Bedarf an Wohnbau-
flachen begrinden die aktuelle Planung. Zusatzlich sollen Flachen fir eine notwendige Er-
weiterung des westlich angrenzenden Gewerbebetriebs geschaffen werden.

Die Planung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung flir Wohn- und Gewerbebaufla-
chen an bereits bestehenden Siedlungsflachen dar. Die Nutzung der vorhandenen Erschlie-
Rung und Infrastruktur, sowie eine verdichtete Bauweise ermdglicht einen relativ sparsamen
Flachenverbrauch.

Damit wird dem wichtigen Ziel der Landesplanung und damit dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden entsprochen.

Die Planungsflache wird im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadtebaulich not-
wendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den umgrenzenden Ge-
bieten zu vermeiden.

Die umweltbezogenen Auswirkungen und deren Bewertung auf die Schutzgiter werden zu-
sammenfassend im Umweltbericht dargelegt. Soweit erforderlich, werden Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen sowie Kompensationsmalnahmen durch entsprechende Festset-
zung im Bebauungsplan gesichert.
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4. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

4.1 Stadtebauliches Ziel

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine Anderung einer bisher (iberwiegend intensiv land-
wirtschaftlich genutzten Flache in ein Mischgebiet vor.

Die Planungsflache befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Seibersdorf und erganzt die
bereits bestehende Bebauung. Es soll eine funktionale, der Topographie und der benachbar-
ten baulichen Nutzung entsprechende Ortserweiterung entstehen.

In einem stadtebaulichen Konzept wurde die Flache mit zwei Variante Uberplant.
Bei der Erarbeitung der Varianten wurde grof3er Wert auf eine sparsame ErschlieRung,
sowie eine optimale Aufteilung der vorhandenen Flachen geachtet.

Die Zielvorstellungen wurden auf Konzeptebene folgendermallen umgesetzt:

Ortsrand-
eingriinung 6 m

Eingrinung entlang
Parzellengrenze 6 m
(3m + 3m)

Abb. 10: Stadtebauliches Konzept Variante 1 (ohne Mal3stab), Planung Jocham Kessler Kellhuber
(erstellt 21.05.2025)
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L e
= O b\ N

Ortsrand-
eingrinung 6 m

Eingriinung entiang
Parzellengrenze

Abb. 11: Stadtebauliches Konzept Variante 2 (ohne Mal3stab), Planung Jocham Kessler Kellhuber
(erstellt 21.05.2025)

In beiden Varianten werden entlang der Kirchdorfer StralRe Wohnbauparzellen vorgesehen.
Im sidlichen Geltungsbereich kann dagegen die gewlinschte Betriebserweiterung des an-
sassigen Betriebes erfolgen. Dadurch kann die erforderliche Durchmischung des Gebiets
und somit der Gebietscharakter eines Mischgebiets sichergestellt werden.

Fur die Wohnbauparzellen ist keine separate ErschlieBungsstralle erforderlich, da die
ErschlieBung direkt Uber die Kirchdorfer Strale erfolgen kann.

Fir die Betriebserweiterung ist ebenfalls keine zusatzliche 6ffentliche ErschlieBungsflache
erforderlich, da die bestehende private ErschlieRung auch fiir die Erweiterung genutzt wer-
den kann. So kénnten 3 bis max. 4 Wohnbauparzellen und eine Gewerbeparzelle entstehen.

Eine Variante, in der die Betriebserweiterung im Norden an der Kirchdorfer Stral3e und die
Wohnparzellen im Siden entstehen kénnten, wurde von Seiten der Gemeinde nicht in Erwa-
gung gezogen, da in diesem Fall zusatzlich eine 6ffentliche Erschlielung erforderlich ware.
Dies erscheint aus wirtschaftlichen Griinden und wegen der Zielvorgabe bzgl. des Flachen-
sparens als nicht sinnvoll.

Nach grundlicher Abwagung aller Aspekte wurde entschieden mit Variante 1 weiter zu pla-
nen.
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Fir das Planungsgebiet werden zwei einzelne Baufenster festgesetzt, um die gewunschte
Zonierung zu erreichen.

In den Bauflachen der bestehenden angrenzenden Siedlungsgebiete finden sich als Dach-
form Uberwiegend Sattel-/ Walm- und Zeltdacher. Deshalb werden flr das geplante Misch-
gebiet ebenfalls Satteldacher, Walm- und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 15° - 30°
fur die Hauptgebaude zugelassen. Somit sollen auch flach geneigte Dacher mdglich sein.

Die maximal zulassige traufseitige Wandhdhe (WH) bezogen auf das natirliche Gelande
wird im Mischgebiet auf max. 7,0 m beschrankt. Zusatzlich wird eine maximal zulassige
Firsthohe (FH) von 10,0 m festgesetzt.

Nachdem in den angrenzenden Siedlungsgebieten eine traufseitige Mindestwandhdhe fest-
gesetzt wurde, um den Bau von Bungalows oder Tinyhdusern zu verhindern, wird dies in
dem unmittelbar benachbarten Baugebiet ebenfalls durch eine Festsetzung einer traufseiti-
gen Mindestwandhdhe fortgeflihrt. Damit will die Gemeinde sicherstellen, dass sich die stad-
tebaulich vorhandene Kubatur hier fortsetzt.

Ebenso werden die Festsetzungen auf das stadtebaulich notwendige Mindestmalf}
beschrankt, um einen madglichst groRen Spielraum fiir den Einzelnen zu schaffen.

Die maximale Kubatur des Wohngebaudes wird Gber die Grundflachenzahl (GRZ), die
maximale Wandhohe, die maximale Firsthéhe und die maximal erlaubte Dachneigung
ausreichend begrenzt.

Um das Baugebiet ausreichend durch- und einzugriinen, wird als Ortsrandeingriinung im
Osten eine 6,0 m breite Gehdlzpflanzung festgesetzt.

Innerhalb des Mischgebietes wird zur Sicherstellung der Durchgriinung eine 4,0 m breite
Geholzpflanzung festgesetzt.

Durch die planlich festgesetzten Gehdlzpflanzungen wird der Eingriff in das Landschaftsbild
weitgehend minimiert. Durch weitere textliche Festsetzungen zur Griinordnung auf den Par-
zellen des Mischgebiets wird die Ein- und Durchgriinung des Gebietes erreicht.

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschlief3lich heimischen Pflanzenarten sowie im
Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird besonders auf die Entwick-
lung von Natur und Landschaft Ricksicht genommen. Als MalRhahme zum Schutz von Bo-
den wird der Einsatz von Pflanzenbehandlungsmitteln untersagt.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung ,An der Kirchdorfer
Stralle“ ist die Schaffung des Baurechtes fur ein Mischgebiet.

Insgesamt werden folgenden Aspekte bericksichtigt:

= der Immissionsschutz auf umgebende Nutzungen

= der Immissionsschutz auf das geplante Wohngebiet

= stadtebauliche Einbindung der Bebauung durch Festsetzung von maximalen und minima-
len Wandhoéhen, sowie Auffillungen und Abgrabungen

= die Regelung des Oberflachenwasserabflusses

= der sparsame Umgang mit Grund und Boden und damit den Anliegen der Raumordnung
und Landesplanung

= der Naturschutz und der Landschaftspflege durch die Vielzahl an grinordnerischen Mal}-
nahmen

= das Landschaftsbild

Der Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,,An der Kirchdorfer Stra3e“ stellt innerhalb
seines Geltungsbereichs eine geordnete bauliche Entwicklung des Gebietes sowie eine wirt-
schaftliche und sinnvolle ErschlieBung sicher.
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4.2 Art der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) nach § 6 BauNVO.

Nicht zulassig sind Ausnahmen gemafR § 6 Abs. 3 BauNVO, da diese der geplanten Nutzung
widersprechen.

Zusatzlich werden die Nutzungen gemaf § 6 Abs. 2, Nr. 6. bis 8. BauNVO ausgeschlossen,
da diese ebenfalls den geplanten Nutzungen widersprechen.

Fir Gartenbaubetriebe ware die zur Verfiigung stehende Flache zu klein und die Lage am
Ortseingang ist nicht flr Tankstellen oder Vergniigungsstatten geeignet.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist gemaR § 16 Abs. 1 und 4 BauNVO durch die Festlegung
der Grundflachenzahl (GRZ) und der Héhe der baulichen Anlagen ausreichend bestimmt.
Die maximale Kubatur des Gebaudes wird tber die GRZ, die Wandhdéhe, die Firsthéhe und
die Festsetzung zur Art des Daches und die Dachneigung ausreichend begrenzt.

Ausweisung einer Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzungen Uber das Mal} der baulichen Nutzung wurden unter Beachtung der
Orientierungswerte des § 17 BauNVO getroffen. Dabei wurde das Mal} der baulichen Nut-
zung auf eine hochstzulassige Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt.

Damit wird das rechtliche Minimum desjenigen bebauungsfreien Flachenanteiles sicherge-
stellt, der im Rahmen einer gerechten Abwagung die naturschutzfachlichen Interessen an
einer moglichst geringen Flachenversiegelung gegenuber den Belangen einer moglichst
optimalen wirtschaftlichen Nutzung (und somit eines sparsamen Umganges mit Grund und
Boden durch die optimale Ausnutzung) notwendig ist.

maximale Wandhoéhe und maximale Firsthohe

Fur die Wandhohe wird als Bezugspunkt das natirliche Gelande festgesetzt. Die Wandhdhe
ist das Maf} vom natirlichen Gelande bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder
bis zum oberen Abschluss der Wand. Durch diese Festsetzung wird die Bauhdhe konkret
festgelegt. Zusatzlich wird die maximal zulassige Firsthéhe festgesetzt.

Es wird die maximal zulassige traufseitige Wandhéhe (WH) bezogen auf das natirliche Ge-
ldnde auf max. 7,0 m und die maximal zulassige Firsthéhe auf 10,0 m beschrankt.

Um den Bau von Bungalows zu verhindern, die an dieser stelle stadtebaulich nicht er-
wulnscht sind, wird eine traufseitige Mindestwandhéhe von 4,5 m festgesetzt.

Baugrenzen

Durch die Festsetzung von zwei Baufenstern (BF 1 und BF2) wird die Flache zoniert.
Durch diese Baugrenzen wird die Gberbaubare Grundstlcksflache definiert, innerhalb derer
die Gebaude zu errichten sind.

4.4 Ortliche Bauvorschriften nach BayBO und gestalterische Festsetzun-
gen

Abstandsflachen - Zweckbestimmung der Einhaltung der Abstandsflachen

Das Abstandsflachenrecht sichert Freiflachen zwischen den Gebauden, die grundsatzlich

nicht Uberbaut werden durfen.

Abstandsflachen entsprechen den neuzeitlichen Forderungen an

e ein gesundes Wohnen und Arbeiten in gut belichteten, besonnten und belifteten
Gebauden und sichern so im offentlichen, wie im privaten Interesse gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

e ein sozial vertragliches Wohnen mit einem ausreichenden Abstand zu den Nachbarn

e den notwendigen Brandschutz.
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Fir das Baufenster BF1 sind die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO (in der Fassung vom
23.04.2026), somit 0,4 H, einzuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet hier keine Anwen-
dung.

Abweichend von der Festsetzung flir das Baufenster BF1 findet der Art. 6 BayBO fiir das
Baufenster BF 2 keine Anwendung. Innerhalb der Baugrenze des Baufensters BF 2 sind
Unterschreitungen der nach Art. 6 BayBO erforderlichen Abstandsflachen zulassig, soweit
sie sich aus der maximalen Ausnutzung des Bauraums und der max. festgesetzten traufsei-
tigen Wand- und Firsthéhe ergeben (Grenzbebauung zulassig).

Damit ist die Sicherstellung einer ausreichenden Belichtung, Beltiftung und Besonnung der
Baugrundstiicke, die Sicherstellung von Flachen fiir Nebenanlagen, die Herstellung des
Wohnfriedens und Sicherstellung des Brandschutzes gegeben.

Dachform und Dachneigung

Gestalterische Festsetzungen werden fir die Dacher getroffen. Damit soll sichergestellt wer-
den, dass der neuen Bauform in ihrem Erscheinungsbild durch die Dachform und Dachnei-
gung Grenzen gesetzt werden und sich in das bestehende Umfeld einpassen. In den
Bauflachen der bestehenden angrenzenden Siedlungsgebiete finden sich als Dachform
Uberwiegend Sattel- und Zelt- und Walmdacher. Da die Gemeinde ein Baugebiet entwickeln
will, das auch modernes Bauen ermdglichen soll, werden Satteldacher, Walm- und Zeltda-
cher mit einer Dachneigung von 15° - 30° fir die Hauptgebaude zugelassen.

Bei untergeordneten Bauteilen sowie Verbindungsbauten ist ausnahmsweise auch ein flach-
geneigtes Dach bis max. 5° zuldssig. Davon sind mind. 50 % der gesamten nutzbaren Dach-
flachen als Griindacher mit einer mind. extensiven Begriinung mit artenreicher Krauter-,
Sukkulenten- und Staudenvegetation bei einer Substratschicht von mindestens 8 cm auszu-
fihren und so zu unterhalten.

Ziegel in Rot-, Braun- und Grautonen, ausschlieRlich beschichtete Blechdeckungen in Rot-,
Braun-, Anthrazit- u. Grauténen. Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink sind
nicht erlaubt.

Die Nutzung der Dachflachen zur solaren Energiegewinnung ist unabhangig von diesen
Festsetzungen grundsatzlich zulassig. Aufgestanderte Solaranlagen auf den Dachflachen
sind jedoch nicht zulassig. Die Solaranlagen sind in Dachneigung méglichst eng an das
Dach anliegend zu montieren.

Dachgauben sind unzulassig.

Zulassig ist maximal ein Quergiebel pro Traufseite mit einer maximalen Breite von 1/3 der
Gebaudelange im mittleren Gebaudebereich. Der First muss mindestens 0,5 m unter dem
Hauptffirst sein.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Aulerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen (Flachen gem. den planlichen Festsetzun-

gen 11.2.1 Baugrenzen):

o einmalig in Form eines Gartengeratehauschens oder eines Gewachshauses oder ei-
nem Bienenhaus oder einer Holzlege, mit einem maximalen Brutto-Rauminhalt bis 50
m3,

. Terrasse auch mit Uberdachungen mit einer Flache von max. 30 m? mit einer maxima-
len Tiefe von bis zu 3,0 m,

° Schwimmbecken mit einem Beckeninhalt bis zu 75 m3,

o Stellplatze.

Alle anderen in Art. 57 Abs. 1 BayBO genannten verfahrensfreien Nebenanlagen sind aul3er-

halb der Baugrenzen nicht zulassig.
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Garagen und Carports sind ausdricklich nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen Punkt
[1.2.1 zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind aulRerhalb der Baugrenzen unzulassig.
Nebenanlagen gemal’ § 14 Abs. 2 BauNVO dirfen auch aul3erhalb der Baugrenzen errichtet
werden.

Stellplatze
Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Kirchdorf a. Inn vom 01.10.2025.

Pro Wohneinheit sind daher mind. 2,0 PKW-Stellplatze im Baugrundstiick nachzuweisen.
Garagenstellplatze kénnen angerechnet werden. Der Stauraum vor der Garage darf nicht als
Stellplatz angerechnet werden.

4.5 Grunordnung

Ein- und Durchgriinung der Planungsflache

Um das Baugebiet ausreichend durch- und einzugriinen, wird als Ortsrandeingriinung eine
6,0 m breite Gehdlzpflanzung (Pflanzbindung E1) im Osten festgesetzt. Damit wird der Ein-
griff in das Landschaftsbild minimiert. Zwischen dem Baufenster im Siiden des Planungsge-
bietes und dem Baufenster im Norden, wird eine Abtrennung und zugleich Durchgriinung
des Planungsgebietes durch eine 4,0 m breite Pflanzbindung E2 festgesetzt.

Im Bereich E1 gilt:

Pflanzung einer 2-3-reihigen (die 3. Reihe mindestens auf der Halfte der Lange) Geholz-
pflanzung bestehend aus Strauchern auf mindestens 75 % der umgrenzten Flache bzw. er-
satzweise pro angefangene 10 m der Lange ein Obstbaum.

Die Auswahl der Pflanzen hat gemaR der Pflanzenliste Punkt 1V.3.1 und 1V.3.2 zu erfolgen.

Im Bereich E2 gilt:

Pflanzung einer 2-reihigen Geholzpflanzung bestehend aus Strauchern (Ziergeholze sind
ausdrucklich zugelassen, auf3er die in Punkt 1V.4.0 beschriebenen Arten) auf 100 % der
Flache bzw. ersatzweise pro angefangene 10 m der Lange ein Obstbaum.

Durch weitere textliche Festsetzungen zur Grinordnung auf den privaten Flachen wird eine
erganzende Ein- und Durchgriinung des Gebietes erreicht.

Durch die Festsetzung zur Verwendung von heimischen Pflanzenarten im Bereich E1 sowie
im Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten im gesamten Geltungsbe-
reich wird besonders auf die Entwicklung von Natur und Landschaft Ricksicht genommen.
Als MalRnahme zum Schutz von Boden wird der Einsatz von Pflanzenbehandlungsmitteln
untersagt.

Zaunsockel

Um die Durchgangigkeit fur Kleintiere zu erhalten sind durchlaufende Zaunsockel unzulassig;
es sind ausschlieBlich erforderliche Punktfundamente im Bereich der Saulen zulassig; zwi-
schen Zaun und Gelandeoberflache ist eine Bodenfreiheit von mind. 15 cm einzuhalten.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Auf den Baugrundstiicken sind Abgrabungen und Aufschittungen in einer Hohe bis max.
0,5 m ausgehend vom nattrlichen Gelande zulassig. Die randlichen Auftrags- und Abtragb6-
schungen durfen nicht steiler als 1 : 2 geneigt sein.
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Auf einem mindestens 0,5 m breiten Streifen entlang der Grundstlicksgrenze, die an landwirt-
schaftlichen Nutzflachen angrenzen, sind keinerlei Aufschittungen/ Abgrabungen zulassig
(Beibehaltung des naturlichen Gelandes).

Stiitzmauern

Die Ausbildung von Stitzmauern entlang der Grenzen ist unzulassig. Sockelmauern sind nur
im Bereich der Garagenzufahrten in einer Héhe von maximal 0,5 m ausgehend vom natrli-
chen Gelande zuldssig. Innerhalb des Baugrundstiicks sind nur Natursteinmauern ohne Be-
ton zur Gartengestaltung (z. B.: Trockenmauer, Zyklopen- und Bruchsteinmauerwerk) bis zu
einer maximalen Hohe von 0,5 m zulassig.

Grundacher

Dacher bis 5° sind mind. 80% der gesamten nutzbaren Dachflachen als Grindacher mit ei-
ner mind. extensiven Begriinung mit artenreicher Krauter-, Sukkulenten- und Staudenvegeta-
tion bei einer Substratschicht von mindestens 8 cm auszufluhren und so zu unterhalten.

Weitere MaBnahmen zum Natur- und Artenschutz

Beleuchtung

Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist mdglichst ,insektenfreundlich® und umweltscho-
nend in Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten Beleuchtung mit einer mdglichst gerin-
gen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten sowie auf ein unbedingt notwendiges Mal zu
beschranken. Es werden LED-Leuchten mit warmwei3em Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis
max. 3.000 Kelvin) festgesetzt. Das Lampengehause soll zur Minimierung der Stérwirkung
gekapselt und nach oben abgeschirmt sein. Dadurch sollen die Stérwirkungen auf die angren-
zende freie Landschaft minimiert werden.

Durch die o.a. Festsetzung werden die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) ausreichend berticksichtigt.

Durch die Festsetzung zur Verwendung ausschlie3lich heimischen Pflanzenarten sowie im
Umkehrschluss durch das Verbot bestimmter Pflanzenarten wird besonders auf die Entwick-
lung von Natur und Landschaft Ricksicht genommen und der Ausweisung eines Mischgebie-
tes in Ubergang zur freien Landschaft Rechnung getragen.

Seite 23 von 79 Vorentwurf i. d. F. vom 27.07.2026



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung "An der Kirchdorfer StraRe"

5. ERSCHLIESSUNG (VER- UND ENTSORGUNG)
5.1 StraBen- und Wegeverbindungen
Verkehr

Die ErschlieBung des geplanten Mischgebietes erfolgt fiir den nérdlichen Bereich (BF 1)
Uber die Kirchdorfer Stral3e. Das sudliche Baufenster (BF 2) wird Uber eine bestehende
private ErschlieBungsflache, die westlich des Mischgebietes verlauft, erschlossen.

FuBwege
Fir das Mischgebiet sind keine Gehwege geplant, da diese als nicht erforderlich betrachtet
werden.

OPNV
Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich in Seibersdorf (Mlindungsbereich Buchner-
weg in die Kreisstralte PAN23), ca. 500 m vom Planungsgebiet entfernt.

Wirtschaftswege
Die Wirtschaftswege im naheren Umfeld werden nicht verandert. Somit ist eine Bewirtschaf-
tung der umliegenden Felder gegeben.

5.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist als gesichert anzusehen. Sie erfolgt durch Anbindung an das be-
stehende Trinkwassernetz der Gemeinde Kirchdorf a. Inn

Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind die Vorgaben der
jeweils gultigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und DIN 806 einzuhalten.
Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt unaufgefordert anzuzeigen. Eine
Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen nach dem Stand der Technik und
der Wirksamkeit der notwendigen Sicherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzu-
legen.

5.3 Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorgung

Alle baulichen Anlagen missen Uber befestigte Strallen und Wege erreichbar sein. Zu-
gange, Zufahrten und Flachen fir die Feuerwehr sind entsprechend der Art. 5 und Art. 31
der Bayerischen Bauordnung in Verbindung mit den aktuellen Technischen Baubestimmun-
gen (BayTB), hier Ziff. A 2.1.1 in Verbindung mit der Anlage A 2.2.1. auszufihren.

Die 6ffentliche Loschwasserversorgung und Léschwassermenge ist mit einem Zeitansatz
und einer Verfigbarkeit von mindestens zwei Stunden, entsprechend der aktuell guiltigen
Fassung der Technischen Regel Arbeitsblatt W 405, ,Bereitstellung von Léschwasser durch
die offentliche Trinkwasserversorgung " des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
e.V. - DVGW, fur die im Bebauungsplan angedachten Nutzung zu errichten und sicherzu-
stellen.

Die offentliche Wasserleitung ist dabei so auszulegen, dass bei gleichzeitiger Benutzung
von zwei nachstgelegenen Hydranten ein Férderstrom entsprechend der in der Tabelle 1 an-
gegebenen Menge an Léschwasser bei einer Férderhéhe von 3-4 bar erreicht werden kann.
Die Wasserleitungen sind moglichst als Ringleitung auszubauen.

Die Einplanung und Einberechnung von kontaminiertem oder fakalverschmutztem Wasser,
wie z. B. aus Klaranlagen, Sammelgruben fir Abwasser oder dergleichen ist fur die Losch-
wasserversorgung nicht zuldssig.
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Die zustandigen Gemeinden haben bereits bei der ErschlieRung nach § 123 Abs. 1 BauGB
darauf zu achten, dass Léschwasser in einem Umfang und in einer Weise zur Verfigung
steht, wie dies die Feuerwehren zur Brandbekampfung bendtigen. Die Sicherstellung der
Léschwasserversorgung ist eine bauplanrechtliche Voraussetzung fur die Erteilung einer
Baugenehmigung, und ist bereits vor Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens zu Uber-
prifen, ob diese Voraussetzung erfullt ist.

54 Abwasserentsorgung

Die Beseitigung des Wassers erfolgt im Trennsystem.

5.4.1 Schmutzwasser

Die Beseitigung des Abwassers erfolgt Uber ein Trennsystem. Von den privaten Flachen
darf nur das hausliche Schmutzwasser in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden.

5.4.2 Oberflachenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser aus den einzelnen Bauparzellen darf nicht in das Ab-
wassersystem der Gemeinde Kirchdorf a. Inn eingeleitet werden, sondern muss auf dem pri-
vaten Grundstlick schadlos beseitigt werden. Dies gilt auch fir das auf den befestigten
Zufahrten der privaten Grundstlicke anfallende Niederschlagswasser.

Daher sind die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser auf den Grundstiicken breitfla-
chig, unter Ausnutzung des Filtervermdgens der oberen belebten Bodenzone, zu versickern.
Das Oberflachenwasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist tiber Strafleneinlaufe zu sam-
meln und dezentral auf 6ffentlichem Grund zu versickern.

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayerischen
Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln

(u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser‘ und DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser) zu beachten.

5.5 Stromversorgung

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an das bestehende Versorgungs-
netz der Bayernwerk Netz GmbH gewahrleistet. Der zuklinftige Bedarf ist mit dem Stromver-
sorger wahrend der Planungsphase abzustimmen.

Der Ausbau des Leitungsnetzes und ggf. erforderliche Trafostationen sind im Rahmen der
ErschlieBungsplanung mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Die jeweiligen Abstande nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

Bei Pflanzung im Bereich von bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur flach-
wurzelnde Straucher zu verwenden. Baume und tiefwurzelnde Straucher sind nicht erlaubt.
Bei Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von je 2,50 m beiderseits von Kabeltrassen
freizuhalten, ansonsten sind entsprechende SchutzmalRnahmen durchzufiihren.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen

und Kanale" der Forschungsgesellschaft fuir Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 -
siehe hier u.a. Abschnitt 6 - zu beachten. Durch die Baumpflanzungen darf der Bau, die Un-
terhaltung und Erweiterung von Versorgungleitungen nicht behindert werden.
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Vor Beginn der EinzelbaumalRnahmen sind die Sparten- bzw. Bestandsleitungsplane durch
den Bauherrn einzuholen und die entsprechenden Spartentrager zu benachrichtigen.

Insgesamt wird zudem empfohlen, bei den Einzelbauvorhaben Ladestationen flr Elektro-
fahrzeuge zu errichten, bzw. die baulichen Voraussetzungen flir eine Anschlussmoglichkeit
von Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge vorzusehen.

5.6 Telekommunikation

Ein Anschluss an die bestehende Telekommunikationsversorgung durch die Telekom
Deutschland GmbH wird angenommen. Der Ausbau ist mit dem Versorger abzustimmen.

5.7 Abfallentsorgung

Der in Kirchdorf a. Inn anfallende Abfall wird Gber den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn ent-
sorgt.

Die Milltonnen der sudlichen Parzelle, die nicht durch die Mullabfuhr angefahren werden
konnen, sind an der Kirchdorfer Strale bereitzustellen.

Besondere, Uber den allgemein zu erwartenden Rahmen hinausgehende Anforderungen an
die Abfallwirtschaft zeichnen sich durch das Plangebiet nicht ab.

Die Bauherren werden dazu angehalten (auch bereits wahrend der Bauphase) anfallende
Abfalle, wo dieses moglich ist, zu sortieren und dem Recyclingsystem zuzufiihren.

5.8 Altlasten

In der Planungsflache sind keine Altlasten kartiert sowie nach derzeitigem Kenntnisstand
keine altlastverdachtigen Flachen bekannt, und es gibt keine Hinweise auf anderweitige Bo-
denkontaminationen.

Die Untere Bodenschutzbehérde ist unverziiglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchQG), falls bei den ErschlieRungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben
Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverziglich in
diesem Bereich zu unterbrechen.
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6. IMMISSIONSSCHUTZ

6.1 Larm

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsgerausche der umgebenden Stralen ein. Das Pla-
nungsgebiet ist von der Larmausbreitung der im Stiden vorbeifihrenden Kirchdorfer Stralle
vorbelastet.

Stérende Gewerbebetriebe, die flir Larmemissionen sorgen, die tagstber (6:00 bis 22:00
Uhr) 60 dB(A) und nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) 40 dB(A) Uberschreiten, liegen nicht in nahe-
rer Umgebung. Daher ist davon auszugehen, dass innerhalb der Planungsflache des Misch-
gebiets gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden konnen. Weiterfihrende
Anforderungen zum Schutz vor Larmemissionen, die evtl. festzusetzen waren, erscheinen
daher nicht notwendig.

Durch die geplante zusatzliche Mischbebauung entstehen die fiir Mischgebiete blichen
Larmemissionen, die die Orientierungs- und Grenzwerte nicht Gbersteigen.

6.2 Staub / Geruch

Von zusatzlichen Staub- und Geruchbelastungen ausgehend von der Wohngebietsauswei-
sung ist nicht auszugehen.

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen im Norden, Stiden und Osten
koénnen, selbst bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung, Larm-, Geruchs- und Staubemissio-
nen ausgehen, die von den Bewohnern zu dulden sind. Dies kann auch vor 6.00 Uhr mor-
gens bzw. nach 22.00 Uhr, sowie an Sonn- und Feiertagen — wahrend landwirtschaftlicher
Saisonarbeiten — der Fall sein.

6.3 Lichtemissionen

Die Beleuchtung des geplanten Gebietes ist méglichst ,insektenfreundlich® und umweltscho-
nend in Bezug auf Art und Intensitat der verwendeten Beleuchtung mit einer mdglichst gerin-
gen Abstrahlung in die Umgebung zu gestalten sowie auf ein unbedingt notwendiges Mal} zu
beschranken. Es werden LED-Leuchten mit warmweilem Licht (Farbtemperatur unter 3.000
Kelvin) empfohlen. Das Lampengehause soll zur Minimierung der Stérwirkung gekapselt und
nach oben abgeschirmt sein. Dadurch sollen die Stérwirkungen auf die angrenzende freie
Landschaft minimiert werden.

6.4 Elektromagnetische Felder

In der unmittelbaren Umgebung sind keine Funkmaste vorhanden.4 Der nachstgelegene
Maststandort liegt ca. 200 m siidéstlich der Planungsflache. Damit durfte eine Beeintrachti-
gung durch elektromagnetische Felder auf das geplante Baugebiet ausgeschlossen sein.

4 (EMF-Karte Bundesnetzagentur, 2021)
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7. KLIMASCHUTZ

Die Stadte und Gemeinden und ihre Birger sind vom Klimawandel unmittelbar betroffen.
2020 lag das globale Mittel der bodennahen Lufttemperatur nach Berechnungen der WMO
rund 1,2 °C tber dem Mittelwert von 1850 bis 1900. Damit war 2020 das zweitwarmste je-
mals gemessene Jahr, mit einem sehr geringen Abstand zu dem bisher warmsten Jahr 2016.
Die letzten sechs Jahre waren die weltweit warmsten Jahre seit 1850. Risiken durch Extre-
mereignisse wie Starkniederschlage, Hitze- oder Trockenperioden nehmen zu und stellen
auch die Kommunen vor grof3e Herausforderungen.

Diese machen sich insbesondere beim Hochwasser- und Naturschutz bemerkbar. Fir die
Kommunen essentiell, die Bedurfnisse des Klimaschutzes bereits in der Bauleitplanung zu
bertcksichtigen. Ende Februar wurde von der Europaischen Kommission eine neue Strate-
gie zur Anpassung an den Klimawandel vorgelegt. Unter anderem sieht diese vor, die Um-
setzung lokaler Anpassungsstrategien starker zu férdern.5

Konkret wurden folgende MaRnahmen zum Klimaschutz beim Bebauungsplan mit integrierter
Grunordnung ,An der Kirchdorfer Stra3e” angewandt:

- Ein- und Durchgriinung des Planungsgebietes durch CO.-absorbierende Anpflanzungen
von Baumen und Strauchern etc. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

- Vorgabe von Dachformen und Neigungen, die die Installation von Solaranlagen erleich-
tern bzw. erlauben (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

- Reduzierung der versiegelten Flachen durch Festsetzung einer Maximalversiegelung

- Beleuchtung mit LED-Lampen

Insgesamt wird zudem empfohlen, bei den Einzelbauvorhaben Ladestationen fiir Elektrofahr-
zeuge zu errichten, bzw. die baulichen Voraussetzungen fiir eine Anschlussmoglichkeit von
Ladestationen fur Elektrofahrzeuge vorzusehen.

Durch diese vielfaltigen Manahmen werden die Ziele des Klimaschutzes unterstitzt. Auch
der politischen Vorgabe, die Nutzung erneuerbare Energien weiter voranzutreiben, kann da-
mit Rechnung getragen werden, ebenso den Vorgaben der Energieeinsparung.

8. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Mischgebiet (MI)

Festgesetze Grundflachenzahl: GRZ=0,6

9. ERMITTLUNG DER BRUTTO- UND NETTOBAU-FLACHEN
Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches ca. 6.112 m?

> (Umwelt-Bundesamt - Klima/Energie - Klimawandel - beobachteter Klimawandel, 2021)
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10. UMWELTBERICHT
10.1 Einleitung
10.1.1 Grundlagen

10.1.1.1 Rechtliche Grundlagen

Die bauliche Nutzung von Freiflachen flhrt durch ihren Flachenverbrauch, durch die Veran-

derung von Oberflachengestalt und Bodenstruktur, sowie durch Versiegelung und Anderung
des Kleinklimas im geplanten Baugebiet zu einer Veranderung des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes im Sinne des § 14 BNatSchG8.

Rechtliche Grundlage fur die Umweltprifung bildet das Baugesetzbuch (BauGB). Gemaf
§ 2 Abs. 4 BauGB sind im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB im Rahmen einer Umweltprifung zu
beriicksichtigen.” In der Umweltpriifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Gemal § 50 Abs. 1 UVPG wird bei Bebauungsplanen, die im Sinne des § 2 Absatz 6 Num-
mer 3 UVPG, insbesondere bei Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.9, aufgestellt,
geandert oder erganzt werden, die Umweltvertraglichkeitsprifung einschlie3lich der Vorpri-
fung im Aufstellungsverfahren als Umweltpriifung, sowie die Uberwachung, nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuchs durchgefiihrt. Dieser Umweltbericht gemaR BauGB ersetzt
eine eventuell nach dem UVPG vorgeschriebene Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. Vor-
prifung.

Somit ist mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes der, seit der Novellierung des BauGB
vom 20.07.2004 erforderliche Umweltbericht zu erstellen.

Neben dem Umweltbericht ist mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die seit dem
01.01.2001 geltende Eingriffsregelung in der Bauleitplanung abzuhandeln.

10.1.1.2 Fachliche Grundlagen

Die fachlichen Ziele leiten sich als Erfordernisse aus den vorhandenen landschaftlichen Wer-
ten, den geplanten Eingriffen sowie aus den gesetzlichen Oberzielen gemal § 1 Abs. 1
BNatSchG ab.

Die Eingriffe in den Landschafts- und Naturhaushalt sind, angelehnt an den Leitfaden der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“8 in der
Fassung von 2021, bewertet worden. Die Erfordernisse, die sich daraus ergeben, sind im
Grinordnungsplan bericksichtigt. Fir eine qualifizierte Griinordnung werden im Bebauungs-
plan ,An der Kirchdorfer Strae“ die notwendigen planlichen und textlichen Festsetzungen
getroffen.

Der Grunordnungsplan wurde parallel zum Bebauungsplan erarbeitet und inhaltlich in diesen
integriert. Die planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden in die Festsetzungen
des Bebauungsplanes eingearbeitet. Weitere Bestandteile der Begrindung sind der Umwelt-
bericht, der Plan Bestand + Eingriff (M 1:1.000), die Abhandlung der Eingriffsregelung und
die Ausgleichsflachenberechnung.

6 (BNatSchG, 2024)
7 (BauGB, 2020)
8 (Leitfaden StMWBYV, Bayerisches Staatsministerium fliir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021)
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In das Bauleitplanverfahren kbnnen zudem andere Umweltprifarten (FFH-
Vertraglichkeitsprifung, spezielle artenschutzrechtliche Priifung), wenn nétig, integriert wer-
den.

10.1.2 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans mit integr. Griinordnung

Um die langfristige Entwicklung der Gemeinde Kirchdorf a. Inn als wertvollen Wohn- und Ge-
werbestandort in Zukunft gewahrleisten zu kénnen, ist die Weiterentwicklung der Gemeinde

dringend notwendig. Steigenden Bevdlkerungszahlen und ein erhéhter Bedarf an Wohnbau-
flachen begriinden die aktuelle Planung.

Die Planung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung fir Wohn- und Gewerbebaufla-
chen an bereits bestehenden Siedlungsflachen dar. Die Planung stellt eine stadtebaulich
sinnvolle Erweiterung fir Wohn- und Gewerbebauflachen an bereits bestehenden Siedlungs-
flachen dar. Die Nutzung der vorhandenen ErschlieRung und Infrastruktur, sowie eine ver-
dichtete Bauweise ermoglicht einen relativ sparsamen Flachenverbrauch.

Damit wird dem wichtigen Ziel der Landesplanung und damit dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden entsprochen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,An der Kirchdorfer
Stralie” umfasst insgesamt eine Grofe von ca. 6.112 m2.

Dabei wird die Flur-Nr. 2013 und eine Teilflache der Flur-Nr. 2013/2 der Gemarkung Kirch-
dorf a. Inn Uberplant.

Im Westen befindet sich ein Wohngebaude sowie ein Gewerbebetrieb. Die geplante Wohn-
bauflache schlie3t im Norden an die Kirchdorfer Stral3e an.

Ostlich befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen und im Siden ein kleinerer Gehdlz-
bestand.

Bei der Planungsflache, die als Mischgebiet ausgewiesen wird, handelt es sich um eine
intensiv genutzte landwirtschaftliche Ackerflache. Die als private StralRenverkehrsflache
ausgewiesene Flache wird, wird im Bestand bereits als Verkehrsflache (Betriebszufahrt)
genutzt.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die
Ausweisung eines neuen Mischgebiets am 6stlichen Ortsrand von Seibersdorf, im direkten
Anschluss an bestehende Siedlungsbereiche des Ortes.

Diese Planungsflache wird im verbindlichen Bauleitplanverfahren mit den stadtebaulich not-
wendigen Planaussagen versehen, um Konflikte in der Nutzung zu den umgrenzenden Ge-
bieten zu vermeiden.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan durch Deckblatt
Nr. 29 erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,An
der Kirchdorfer StralRe“.

Die Ziele des Bebauungsplanes sind:

= stadtebauliche Ordnung des geplanten Mischgebietes
= Ein- und Durchgriinung des Gebietes mit Baumen und Strauchern
= sinnvolle und flachensparende ErschlielRung
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10.1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes

Zusammenfassende Ubersicht der relevanten einschligigen Fachgesetze:

Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien

Ziele fiir die Umweltpriifung

Baugesetzbuch (BauGB)

= Schutzderin § 1 Abs. 5, 6 und § 1a BauGB benannten Belange
des Umweltschutzes.

= Festsetzung von Vermeidungs- und Verminderungsmallnahmen
sowie von Ausgleichsmaflinahmen im Falle von unvermeidbaren
erheblichen Beeintrachtigungen von Belangen des Umweltschut-
zes, einschlielllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

= Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal} zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder
fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Um-
fang umgenutzt werden. Die Grundsatze nach den Satzen 1 und 2
sind in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu berlicksichtigen. Die
Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich (...) genutzter
Flachen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den
Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu
denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken
und andere Nachverdichtungsmadglichkeiten zahlen kénnen.

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Bayerisches Naturschutzgesetz
(BayNatSchG)

Schutz von Natur und Landschaft

Schutz des Landschaftsbildes

Schutz der Erholungsfunktion der Landschaft

Schutz von Naturhaushaltsfunktionen wie Boden, Klima, Biotope

etc.

= Bewahrung der Eigenart, Vielfalt und Schonheit der Landschaft

= Schutz der biologischen Vielfalt

= Schutz von besonders und streng geschuitzten Arten der Flora und
Fauna (Artenschutz)

= Festlegung geeigneter Vermeidungs-, Verminderungs- und Aus-

gleichsmalinahmen fur Eingriffe in Natur und Landschaft

FFH- und Vogelschutzrichtlinie

= Schutz des koharenten Schutzgebietssystems Natura 2000

= Schutz natirlicher Lebensrdume und wildlebender Tiere und Pflan-
zen bzw. Vogelarten von gemeinschaftlichem Interesse

= Erhaltung der biologischen Vielfalt

Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG)

Bayerisches Bodenschutzgesetz
(BayBodSchG)

= Schutz der natirlichen Funktionen als Lebensgrundlage und Le-
bensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen

» Schutz der natirlichen Funktionen als Bestandteil des Naturhaus-
halts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,

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

= Schutz der Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

= Schutz u.a. der land- oder forstwirtschaftlichen Nutzungsfunktion

Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV)

= Prufung von bestehenden oder mdglichen nachteiligen Einwirkun-
gen auf den Boden Schutz des Bodens vor nachteiligen Einwirkun-
gen

= Nachweis von schadlichen Bodenveranderungen
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Festlegung von MalRnahmen zur Abwehr und/oder zur Sanierung
von Altlasten und Bodenverunreinigungen

Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Oberflachengewasserverordnung
(OGewV)
Grundwasserverordnung (GrwV)

Vermeidung einer Beeintrachtigung der Zielerreichung eines guten
Okologischen und eines guten chemischen Zu- stands
Vermeidung der Verschlechterung des mengenmafigen und che-
mischen Zustands von Grundwasserkorper

Vermeidung einer Beeintrachtigung der Zielerreichung eines guten
mengenmafigen und chemischen Zustands von Grundwasserkor-
per

Sicherstellung des Trinkwasser- und Heilquellenschutzes

Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG)

Schutz des Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Was-
sers, der Atmosphare sowie der Kultur- und Sachgdter vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Immissionen

Vorbeugung gegeniiber dem Entstehen von Immissionen (Gefah-
ren, erheblichen Nachteilen und Belastigungen durch Gerausche,
Luftverunreinigungen, Gertiche, Erschitterungen, Licht, Warme,
Strahlen und ahnlichen Erscheinungen)

Festlegung von Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen von
Emissionen bzw. immissionsseitigen Belastungen

TA Larm (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm)

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft, insbesondere der
menschlichen Gesundheit vor schadlichen anlagenbedingten Ge-
rduschen

Vorsorge vor nachteiligen Gerauschimmissionen

Schutz der Nachbarschaft durch Sicherstellung der Einhaltung von
nutzungsbezogenen Immissionsrichtwerten

DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau)

Schutz vor unzulassigen Gerauschimmissionen durch stadtebauli-
che MalRnahmen

Sicherstellung des vorbeugenden Gerauschimmissionsschutzes als
Voraussetzung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
Festlegung von Mallnahmen zur Verringerung und Vor- sorge von
Gerauschimmissionen

TA Luft (Technische Anleitung zur
Reinhaltung der Luft)

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen

Vorsorge von schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftschad-
stoffe

Sicherstellung eines hohes Schutzniveaus fir die Umwelt
Festlegung von Mallnahmen zur Verminderung von Luftschad-
stoffimmissionen, um ein hohes Schutzniveau fur die Umwelt zu er-
reichen

Verordnung Uber Immissions-
werte flr Schadstoffe in der Luft
(39. BImSchV)

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftschadstoffe
Sicherstellung der Einhaltung und Verminderung von anlagenbezo-
genen Immissionen

12. BImSchV - Storfall-Verord-
nung

Prifung der Anwendbarkeit der Storfall-Verordnung
Schutz gegenlber Gefahren fir das Lebens des Menschen, Ge-
sundheitsgefahren und der Umwelt insgesamt gegenlber Storfallen

Licht-Leitlinie der Lander-Arbeits-
gemeinschaft Immissionsschutz
(LAI)

Vermeidung von Belastigungen und Gesundheitsbeeintrachtigun-
gen des Menschen durch Blendwirkungen oder Aufhellungen
Vermeidung / Verminderung von schadlichen Einwirkungen von
Beleuchtungsanlagen auf Tiere
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10.1.3.1 Ziele der Raumordnung/Regionalplanung

Nach der Gliederung Bayerns in Verwaltungsregionen befindet sich die Gemeinde Kirchdorf
a. Inn in der Region 13 — Landshut. Kirchdorf a. Inn ist als Kleinzentrum eingestuft. Das
Gemeindegebiet liegt im allgemeinen Iandlichen Raum. Zwischen den Oberzentrum Altétting
und dem Mittelzentrum Simbach a. Inn verlauft durch das Gemeindegebiet eine
Entwicklungsachse.®

Der Regionalplan der Region 13 gibt folgende Ziele vor:

. Nachhaltige Entwicklung der Lebens- und Arbeitsbedingungen
. Erneuerung und Weiterentwicklung der Raumstruktur
= Siedlungsentwicklung insbesondere entlang der Entwicklungsachsen

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans berihren und
begriinden die Planungsinteressen der Gemeinde Kirchdorf a. Inn. Sowohl im Landesent-
wicklungsprogramm als auch im Regionalplan werden klare Zielvorgaben getroffen, fiir den
hier beplanten Raum eine entsprechende Bauleitplanung zu verfolgen und fir den hier in
Frage stehenden Raum, die notwendigen Bauflachen fir Wohnen und Gewerbe, hier als
gemischte Bauflache, zu schaffen.

10.1.3.2 Potentielle Natiirliche Vegetation

Als potentielle natirliche Vegetation im Untersuchungsgebiet tritt der Waldmeister-Buchen-
wald im Wechsel mit Waldgersten-Buchenwald in Erscheinung.'0
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Abb. 12: Auszug aus der Ubersichtskarte Potentielle Nattirliche Vegetation; (pnV Bayern 2021), Darstellung un-

mal3stéblich

9 (Regionalplan 13 - Landshut, 2020)
10 (pnV Bayern, 2021)
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10.1.3.3 Bisherige Vorgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan

Der derzeit geltende, rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
der Gemeinde Kirchdorf a. Inn stellt das Planungsgebiet als Flache fur die Landwirtschaft
dar.

o
.

)." “a - e Y{‘ b T . 2%
F@ D_E,O_!I:LA_TT NR. 9

] =

= | i = P s --“; A e
Abb. 13: Ausschnitt aus dem derzeit rechtskréftigen Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

der Gemeinde Kirchdorf a. Inn,
Darstellung unmal3stéblich
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10.1.3.4 Schutzgebiete

10.1.3.4.1 Schutzgebiete gemaR Europarecht (Natura 2000)

Im Planungsgebiet befinden sich weder Schutzgebiete der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
(FFH-Gebiet) noch der Vogelschutz-Richtlinie (SPA-Gebiet).!1

In einer Entfernung von ca. 350 m befinden sich das FFH-Gebiet ,Salzach und Unterer Inn”
sowie das SPA-Gebiet ,Salzach und Inn*.

Da keine Schutzgebiete gemafR Europarecht direkt betroffen sind, kann eine Beeinflussung
der durch die einzelnen Schutzgebiete geschiitzten Arten, sowie der Wechselwirkung der
Schutzgebiete untereinander, ausgeschlossen werden.

Abb. 14: Luftbild mit Darstellung von Europa-Schutzgebieten; (FINWeb 2025),
Darstellung unmal3stéblich

Rosa: FFH-Gebiet ,Salzach und Unterer Inn“
Lila: SPA-Gebiet ,Salzach und Inn*

11 (FINWeb, 2025)
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10.1.3.4.2 Schutzgebiete gemaR nationalem Recht

Im Planungsgebiet sowie der ndheren Umgebung befindet sich kein Landschaftsschutzge-
biet, Naturschutzgebiet, Naturpark oder Nationalpark.12

Weitere Schutzgebiete z.B. Wasserschutzgebiete befinden sich weder im Plangebiet noch in
dessen unmittelbarer Umgebung. Eine Beeinflussung von Schutzgebieten gemal nationa-
lem Recht durch das Bauvorhaben kann ausgeschlossen werden.

;
11 7 .
5 p— =
——— el

Abb. 15: Lufil;i/d mit Darste//ung der Schutzgebiete nach nationalem Recht; (FINeb 2025),
Darstellung unmal3stéblich

Magenta gestreift: Naturschutzgebiet ,Vogelfreistétte Salzachmiindung*”
Grtin gestreift: Landschaftsschutzgebiet ,Salzachtal”

12 (FINWeb, 2025)
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10.1.3.4.3 Biotopkartierung Bayern

Im Planungsgebiet befinden sich keine amtlich kartierten Biotope.
Direkt im Stiden anschlielend liegt das amtlich kartierte Biotop Nr. 7743-0096-001 ,Magere
Terrassenbdschung mit Geholzen zwischen Seibersdorf und Bergham. 13

Die umliegenden Biotope werden von der Planung nicht bertihrt, und somit ist von keinen
Auswirkungen auf die Biotope auszugehen.

Abb. 16: Luftbild mit Darstellung der amtlich kartierten Biotope und Okoflédchen;
(FINWeb 2025),
Darstellung unmal3stéblich

Pink: amtlich kartierte Biotope

13 (FINWeb, 2025)
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10.1.3.4.4 Bindung BNatSchG und BayNatSchG

Zu den nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen zahlen4:

1. naturliche oder naturnahe Bereiche flieRender und stehender Binnengewasser
einschlieBlich ihrer Ufer und der dazugehdrigen uferbegleitenden natirlichen oder natur-
nahen Vegetation, sowie ihrer natlrlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche, Altarme
und regelmaRig tberschwemmten Bereiche,

2. Moore, Sumpfe, Roéhrichte, Groldseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,
Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen,

3. offene Binnendulinen, offene naturliche Block-, Schutt- und Gerollhalden, Lehm und Loss-
wande, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen,
Schwermetallrasen, Walder und Gebische trockenwarmer Standorte,

4. Bruch-, Sumpf- und Auenwalder, Schlucht-, Blockhalden- und Hangschuttwalder, subal-
pine Larchen- und Larchen-Arvenwalder,

5. offene Felsbildungen, Hohlen sowie naturnahe Stollen, alpine Rasen sowie Schneetalchen
und Krummholzgeblische,

6. Fels- und Steilkisten, Kistendiinen und Strandwalle, Strandseen, Boddengewasser mit
Verlandungsbereichen, Salzwiesen und Wattflachen im Kistenbereich, Seegraswiesen
und sonstige marine Makrophytenbestande, Riffe, sublitorale Sandbanke, Schlickgrinde
mit bohrender Bodenmegafauna, sowie artenreiche Kies-, Grobsand- und Schillgriinde im
Meeres- und Kistenbereich.

Im Bereich des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung "An der Kirchdorfer Strafe"
sind keine Biotope, die gemal BNatSchG § 30 bzw. Art. 16 BayNatSchGi. V. m. § 39
BNatSchG unter Schutz stehen, vorhanden.

Erganzend zu den im § 30 BNatSchG genannten Biotopen sind noch folgende gesetzlich ge-
schitzten Biotope in Verbindung mit BayNatSchG gem. Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG zu be-
trachten®:

Landréhrichte, Pfeifengraswiesen,

Moorwalder,

warmeliebende Saume,

Magerrasen, Felsheiden,

alpine Hochstaudenfluren,

extensiv genutzte Obstbaumwiesen oder -weiden aus hochstdmmigen Obstbdumen mit
einer Flache ab 2.500 Quadratmetern (Streuobstbestéande) mit Ausnahme von Baumen,
die weniger als 50 Meter vom nachstgelegenen Wohngebaude oder Hofgebaude entfernt
sind und

7. arten- und strukturreiches Dauergrinland.

2

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen vorhanden, die als Biotop im Sinne
des Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG eingeordnet werden kénnen.

14 (BNatSchG, 2024)
15 (BayNatSchG, 2024)
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10.1.3.5 Uberschwemmungsgebiete

An Hand der Karte des UmweltAtlas Bayern des Bayerischen Landesamts fir Umwelt ist er-
kennbar, dass Schutzgebiete und festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Umkreis des
Planungsgebietes nicht vorhanden sind.'8 Somit ist ersichtlich, dass der geplante Standort
frei von jeglichen Restriktionen dieser Art ist.

i Fachinformationen Wasser

- Festye setztes Uberschwemmungsgebiet

noa E vorlaufiy gesichenes Uberschwemmungsgebist
= H&ufiges Ereignis
M nittleres Ereignis (HQ100)
L] Seitenes Ereignis

x>
S doif &
Seibersdor o

Bergham -

vardord

Abb. 17: WebKarte mit Darstellung der Uberschwemmungsgebiete; (UmweltAtlas LfU Bayern 2025),
Darstellung unmal3stéblich

Ein grundsatzliches Risiko fur Hochwasser (Starkregenereignisse, Hochwasser, Kanalriick-
stau, Grundhochwasser) kann nicht ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet und auch nicht in einem
wassersensiblen Bereich. Eine Wahrscheinlichkeit von Uberschwemmungen kann nicht an-
gegeben werden.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fir Bevélkerungsschutz und Kata-
strophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden Malihahmen zum Schutz vor Sturzfluten
und Uberschwemmungen empfohlen:

. Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und auRenliegenden Kel-
lerabgangen sollten mindestens 25 Zentimeter héher liegen als die umgebende Gelan-
deoberflache.

. Alle mdglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den relevanten
Hohen zu verschlielien.

= Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgeflihrt werden.

= Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Riickstau aus der Kanalisation zu
vermeiden.

16 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2022)
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Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten (www.fib-
bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung
wird empfohlen.

Im UmweltAtlas Bayern sind in der Karte Uberschwemmungsgefahren — Oberflachenabfluss
und Sturzflut die potentiellen FlieRwege bei Starkregen und die Gelandesenken und potenti-
elle Aufstaubereiche dargestellt.'” Durch das sehr geringe Gefalle des Gelandes sind keine
Fliellwege vorhanden.

Oberflachenabfluss und Sturzflut
Potentielle FlieBwege bei Starkregen !
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
maRiger Abfluss |
=== erhohter Abfluss

= starker Abfluss

Geléndesenken und potentielle
Aufstaubereiche
Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche
. Gelandesenken und Aufstaubereiche
Gewasserflachen

Abb. 18: WebKarte mit Darstellung des Oberfldchenabflusses und Sturzfluten;
(UmweltAtlas LfU Bayern 2025), Darstellung unmal3stéblich

Der natirliche Ablauf wild abfliekienden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig flr an-
liegende Grundstiicke verandert werden. Bau- und / oder Niederschlagswasser ist im Zuge
der Errichtung und Nutzung der Baugrundstiicke nicht auf 6ffentliche Flachen oder Nachbar-
grundstlicke zu leiten.

Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen zur Niederschlagsableitung unter Punkt 5.4.2 und die
Ausflihrungen zum Schutzgut Wasser unter Punkt 10.2.1.3 verwiesen.

17 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2024)
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10.1.3.6 Wassersensibler Bereich

Wassersensible Bereiche sind Standorte, die vom Wasser beeinflusst werden.
Nutzungen konnen hier beeintrachtigt werden durch

= (ber die Ufer tretende Flisse und Bache,
= zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder
= zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich
Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach értlicher Situation ein kleines oder
auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

An Hand der Karte des BayernAtlas'8 ist die Lage und Ausdehnung des wassersensiblen
Bereiches entlang des Inns sowie des Seibersdorfer Bachs erkennbar. Daraus ist ersichtlich,
dass das Planungsgebiet nicht im wassersensiblen Bereich liegt allerdings tangiert.

eibersdorf
o

Abb. 19: Luftbild mit Darstellung der wassersensiblen Bereiche; (BayernAtlas 2025),
Darstellung unmal3stéblich

Braun: wassersensible Bereiche

Der natirliche Ablauf wild abfliekienden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig flr an-
liegende Grundstlcke verandert werden. Niederschlagswasser darf nicht auf 6ffentliche Fla-
chen oder Nachbargrundstiicke geleitet werden.

18 (BayernAtlas, 2025)
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10.1.3.7 Bindung und Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches der Planung liegen gem. BayernAtlas'® keine Bodendenk-
maler. Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaR Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehorde.

Ca. 280 m nordwestlich des Planungsgebietes befinden sich das Bodendenkmal D-2-7743-
0056 ,Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Filialkir-
che St. Jakobus d. A. von Seibersdorf‘ und das Baudenkmal D-2-77-128-16 ,Kath. Filialkir-
che St. Jakobus d. A., einschiffiger spatgotischer Tuffsteinquaderbau mit Turm siidlich des
Chors, um 1470/80, Turm 1646 erneuert; mit Ausstattung; Friedhofsmauer aus Tuffstein,
15./17. Jh.*

Zudem befinden sich ca. 450 m nordwestlich des geplanten Mischgebietes das Bodendenk-
mal D-2-7743-0003 ,Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich des
Hofmarkschlosses von Seibersdorf mit abgegangenem Wirtschaftshof* sowie das Baudenk-
mal D-2-77-128-17 ,Ehem. Hofmarkschloss, jetzt Wohnhaus, dreigeschossiger Schopfwalm-
dachbau, 19. Jh., im Erdgeschoss noch Reste des alten Baubestands aus dem 16. Jh.*

XN ™ \, e
Lo IR

Ab. 20: Luftbild mit Darstellung der Bau- und Bodendenkméler; (BayernAtlas 2025),
Darstellung unmal3stéblich

Rot: Bodendenkmal
Pink: Baudenkmal

Fur Baudenkmaler gibt es besondere Schutzbestimmungen gem. der Artikel 4 bis 6 DSchG.
In diesem Fall ist zu beurteilen, ob sich die geplante Bebauung auf das Erscheinungsbild der

19 (BayernAtlas, 2025)
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Baudenkmaler auswirkt. Dabei spielt es laut Gesetz eine Rolle, ob das geplante Vorhaben zu
einer Beeintrachtigung des Wesens, des Uberlieferten Erscheinungsbildes oder der kiinstleri-
schen Wirkung eines Baudenkmals / Ensembles filhren wirde und gewichtige Griinde des
Denkmalschutzes fur die unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen
(Art. 6 Abs. 2 DSchG29).

In dem hiervorliegenden Fall ergibt sich folgende Beurteilung:

Die denkmalgeschiitzte Filialkirche und das ehemalige Hofmarkschloss liegen nordwestlich
der Planungsflache. Zwischen den Denkmalern und der geplanten Bebauung befindet sich
ein Grofiteil der Bebauung des Ortes Seibersdorf.

Bezogen auf Einzelbaudenkmaler ist somit keine Beeintrachtigung durch die geplante Be-
bauung mit den getroffenen Festsetzungen zu erwarten.

10.1.4 Spezielle artenschutzrechtliche Vorprufung (saP)

Auf Grund der ausschlieBlich intensiven landwirtschaftlichen Nutzung auf der flr das Misch-
gebiet geplanten Flache ist keine nennenswerte Lebensraumfunktion fur Tierarten gegeben.
Zudem befindet sich die Planungsflache in unmittelbarem Anschluss an bestehende Bebau-
ung.

Die Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorpriifung ist deshalb nicht erforder-
lich.

Bei dem geplanten Vorhaben kann davon ausgegangen werden, dass Verbotstatbestédnde
gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 —3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden kénnen. Ebenso
kann davon ausgegangen werden, dass durch das Vorhaben keine weiteren europarechtlich
und national geschiitzten Arten betroffen sind, somit ist fir diese ebenso von keinem Ver-
botstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG auszugehen.

Die Zulassigkeit des Vorhabens ist somit aus artenschutzrechtlicher Sicht gegeben.

10.2 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,An der Kirchdorfer
Stralie” umfasst insgesamt eine GrofRe von ca. 6.112 m2.

Fur die Eingriffsflache auf dem intensiv bewirtschafteten Acker wurde die Bestandsaufnahme
durchgeflhrt. Die private Strallenverkehrsflache ist im Bestand bereits befestigt und wird als
ErschlieRung genutzt.

Der festgestellte Zustand ist somit die Nullvariante, von der auszugehen ist.

20 (DSchG, 2019)
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10.2.1 Beschreibung der Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich beein-
flusst werden

10.2.1.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt, Artenschutz
(Tiere und Pflanzen)

Nachfolgend ist die kartierte Einheit beschrieben, die im Plangebiet vorliegt.
Entsprechende Abgrenzungen sind dem nachfolgenden Plan Bestand + Eingriff zu entneh-
men. Die Bewertung erfolgt gemafR dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Na-
tur und Landschaft - Die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® in der Fassung vom
Dezember 2021. Die im Eingriffsbereich liegenden Flachen wurden in Anlehnung an die
BayKompV bewertet und die Bewertung des Ausgangszustandes nach Liste 1 a bis c,
Anlage 1 des Leitfadens durchgeflihrt. Aus der Einstufung des Zustandes und der Bewer-
tung mit Wertpunkten gem. BayKompV und der vorgegebenen Berechnung im Leitfaden
wurde der Ausgleichsbedarf ermittelt.

Bei der gesamten Eingriffsflache handelt es sich um eine intensiv genutzte landwirtschaftli-
che Ackerflache.

intensiv bewirtschafteter Acker (A11)

Die Planungsflache des Mischgebiets ist als intensiv bewirtschaftete Ackerflache anzuspre-
chen. Auf Grund der intensiven Nutzung der Flache als landwirtschaftliche Flache sind die
Lebensgrundlagen flr samtliche Tiergruppen in diesem Lebensraum als relativ unglnstig zu
bezeichnen. Dem intensiv bewirtschaften Acker ist eine geringe Bedeutung fur das Schutz-
gut Arten und Lebensraume beizumessen.

Gemal’ BayKompV wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes somit
insgesamt als intensiv bewirtschaftete Acker ohne Segetalvegetation eingestuft und mit
2 Wertpunkten bewertet.

GemaBR Leitfaden Liste 1 a wird die unten dargestellte Eingriffsflache des Planungsgebietes
als intensiv bewirtschaftete Acker eingestuft und als Gebiet mit geringer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

Faunistische Besonderheiten bzw. schitzenswerte Habitate sind nicht vorhanden bzw. zu
erwarten. Die biologische Vielfalt (Biodiversitat) auf diesen Flachen ist als relativ gering an-
zusprechen.
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Abb. 21:  Luftbild mit Lage der Eingriffsflaéche Acker (rote Umrandung); (BayernAtlas 2025),
Darstellung unmal3stéblich
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10.2.1.2 Schutzgut Boden

Topographie
Das Planungsgebiet ist als relativ eben anzusprechen und liegt auf der Héhenquote von

ca. 361,0 m U.NHN.

Naturraumliche Gliederung, Geologie und Hydrogeologie

Das Planungsgebiet liegt im Haupt-Naturraum ,,Unterbayerisches Hiigelland und Isar-Inn-
Schotterplatten” (D65), der Einheit ,Unteres Inntal“ (054) und der Untereinheit ,,Unteres Inn-
tal“ (054).21

Die bodenkundliche Karte (Ubersichtsbodenkarte 1:25.000)22 zeigt im Planungsgebiet ,fast
ausschliel8lich Braunerde aus Verwitterungslehm (Flussmergel) liber Carbonatsandkies bis -
schlufkies (Schotter)“ (Kurzname 20).

Die digitale geologische Karte von Bayern 1:25.000 beschreibt die geologische Einheit mit
,Flussschotter, mittelholozé&n.“23

Geologische Haupteinheit
Jingste Auenablagerung (Jungere
Postglazialterrasse 3)
Altere Auenablagerung (Jingere
Postglazialterrasse 1)
Flussschotter, mittelholozan (Mittlere
Postglazialterrasse 2)
Flussschotter, mittelholozan (Mittlere
Pastglazialterrasse 1)
Flussschetter, altholezan {Altere
Postglazialterrasse)
Schmelzwasserschotter,
spatwurmzeitlich (Spatglazialterrasse
2)

Schmelzwasserschotter,

spatwirmzeitlich (Spatglazialterrasse _

Abb. 22: WebKarte mit Darstellung der geologischen Haupteinheiten; (UmweltAtlas 2025),
Darstellung unmal3stéblich

21 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2022)
22 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2022)
23 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2022)
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Die digitale hydrogeologische Karte 1.100:000 (dHK100) gibt folgende Auskunft zu der vor-

herrschenden hydrogeologischen Einheit:24

Einheit: Talschotter ohne Anbindung an das Talgrundwasser
und Quartére Schotter auBerhalb der Téler (glazifluvia-
tile Schotter)

Deckschicht: Deckschicht aus Lockergestein (bindig) mit &ulBerst ge-
ringer bis sehr geringer Porendurchléssigkeit

Hydrogeologische Eigenschaften: Grundwasserleiter mit hoher Ergiebigkeit (Poren-Grund-
wasserleiter mit hoher bis sehr hoher Porendurchléssig-
keit und groBer Mé&chtigkeit)

Bodenaufbau
Fur die Planungsflache wurde kein Bodengutachten erstellt. Eine Aussage zum Bodenauf-
bau ist deshalb nicht moglich.

Ertragsfahigkeit
Der UmweltAtlas Bayern gibt fiir die gesamte Flache eine mittlere Ertragsfahigkeit an.25

Standortpotential fir natlrliche Vegetation
Der UmweltAtlas Bayern trifft hierflr keine Aussage.

Bodenfunktionen

Der UmweltAtlas zeigt in den Karten flir Bodenfunktionen ein sehr hohes Rickhaltevermo-
gen fur anorganische Schadstoffe und ein mittleres Rickhaltevermdgen fur organische
Schadstoffe.

Wasserrickhaltevermdgen bei Niederschlagsereignissen

Im UmweltAtlas wird das Wasserrickhaltevermdgen gemaft der Karte flr Bodenfunktionen
des UmweltAtlas mit sehr hoch angegeben. Auf Grund des sehr hohen Riickhaltevermégens
des Bodens und der geringen Uberdeckung des Grundwassers wird eine geringe Schutzwir-
kung des Grundwassers durch den anstehenden Boden angenommen. Eine Gefahrdung des
Grundwasserkoérpers durch eingetragene Schadstoffe (Einsatz von Maschinen und anorgani-
schen Schadstoffen im Zuge dessen) ist hoch.

Versickerungsfahigkeit
Fur die Planungsflache wurde kein Bodengutachten erstellt. Eine Aussage zur Versicke-
rungsfahigkeit ist deshalb nicht méglich.

Erosionsgeféahrdung
Auf Grund der ebenen Topografie ist keine wesentliche Erosionsgefahrdung gegeben.

Altlasten

Die Planungsflache ist nicht im Altlastenkataster eingetragen. Des Weiteren sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine altlastverdachtigen Flachen bekannt, und es gibt keine Hin-
weise auf anderweitige Bodenkontaminationen.

24 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2022)
25 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2022)
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Die Untere Bodenschutzbehdrde und das Wasserwirtschaftsamt sind unverziglich zu be-
nachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG), falls bei den ErschlieRungsarbei-
ten bzw. beim Aushub von Baugruben Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die
auf eine schadliche Bodenveranderung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten
sind in diesem Fall unverzuglich in diesem Bereich zu unterbrechen.

Kampfmittel
Da nicht anzunehmen ist, dass das Untersuchungsgebiet im 2.Weltkrieg Bombardierungen

ausgesetzt war, ist das Vorkommen von Kampfmitteln oder Blindgangern sehr unwahr-
scheinlich.

Bodendenkmaler
Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich nicht kartiert und nicht zu erwarten. Auf die Aus-
fuhrungen unter Punkt 10.1.3.7 zu Bodendenkmalern wird verwiesen.

Im Bestand handelt es sich um Flachen mit anthropogen Uberpragtem Boden ohne kulturhis-
torische Bedeutung. Gemal Leitfaden sind diese Flachen in Liste 1b als Gebiet mit mittlerer
Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfasst.

In der Gesamtbetrachtung hat das Untersuchungsgebiet eine mittlere Bedeutung fir das
Schutzgut Boden.

10.2.1.3 Schutzgut Wasser

Hydrogeologie
Der UmweltAtlas Bayern beschreibt flir den Standort als hydrogeologischen Haupt- und Teil-

raum den Fluvioglaziale Schotter, der zur Flussgebietseinheit Donau gehort.

Die digitale hydrogeologische Karte 1.100:000 (dHK100) gibt folgende Auskunft zu der vor-

herrschenden hydrogeologischen Einheit:26

Einheit: Talschotter ohne Anbindung an das Talgrundwasser
und Quartére Schotter aul3erhalb der Téler (glazifluvia-
tile Schotter)

Deckschicht: Deckschicht aus Lockergestein (bindig) mit &ul3erst ge-
ringer bis sehr geringer Porendurchléssigkeit

Hydrogeologische Eigenschaften: Grundwasserleiter mit hoher Ergiebigkeit (Poren-Grund-
wasserleiter mit hoher bis sehr hoher Porendurchléssig-
keit und grol3er Méachtigkeit)

Oberflachengewasser
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Gewasser vorhanden.

Im UmweltAtlas Bayern sind in der Karte Uberschwemmungsgefahren — Oberflachenabfluss
und Sturzflut die potentiellen FlieBwege bei Starkregen und die Gelandesenken und potenti-
elle Aufstaubereiche dargestellt.2” Durch die Ebenheit des Gelandes sind keine FlieRwege
vorhanden.

26 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2022)
27 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2022)
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Hochwassergefahren und Hochwasserrisiko )
Das Planungsgebiet tangiert keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete, allerdings eine
Hochwassergefahrenflachen.

Wassersensibler Bereich
Der geplante Standort liegt in keinem wassersensiblen Bereich. Daher kann von einem ho-
hen intakten Grundwasserflurabstand ausgegangen werden.

Grundwasserkdrper (GWK)

Zur Umsetzung der WRRL wurden behdrdlicherseits GWK abgegrenzt. Die Abgrenzung er-
folgte nach hydraulischen, geologischen und naturraumlichen Gesichtspunkten. Die Grenzen
von GWK sind FlieBgewasser oder Wasserscheiden, die sich zwischen Zuflussbereichen
ausbilden. Markante Grenzlinien sind weiterhin geologische Ubergange.

Der BayernAtlas weist in der hydrogeologischen Raumgliederung aus:28

GroBBraum: Alpenvorland
Raum: Siddeutsches Molassebecken
Teilraum: Fluvioglaziale Schotter

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwasser-/Heilquellenschutzgebieten.

Das Trinkwasserschutzgebiet ,Kirchdorf a. Inn - Harter Forst* befinden sich ca. 900 m nérd-
lich.

Auf Grund der Entfernung zu den bestehenden Wasserschutzgebieten ist von einer Beein-
flussung durch die geplante Mischgebietsausweisung mit gréRtmaglicher Wahrscheinlichkeit
nicht auszugehen. Nichtsdestotrotz darf das Grundwasser durch die geplante Malihahme
qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Eine Versickerung nach den techni-
schen Regeln wird im Bebauungsplan festgesetzt.

Grundwasser

Gemal § 3 Nr. 3 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist das Grundwasser definiert als
das unterirdische Wasser in der Sattigungszone, das in unmittelbarer Beriihrung mit dem
Boden oder dem Untergrund steht. Grundwasser ist ein naturliches, nur bedingt regenerier-
bares Naturgut und daher besonders schiutzenswert. Es dient der Trinkwasserversorgung
des Menschen und stellt ein Transportmittel flir geogen und anthropogen zugefiihrte Stoffe
dar.

Fur die Planungsflache wurde kein Bodengutachten erstellt. Es wird von einem hohem, intak-
tem Grundwasserflurabstand ausgegangen.

Durch die bestehende intensive Nutzung durch die Landwirtschaft im Bestand besteht die
Gefahr des Eintrags von Nitrat und Spritzmittel in das Grundwasser.

Niederschlagswasser / Versickerungsfahigkeit

Die gesamte Eingriffsflache ist nicht versiegelt, so dass das anfallende Niederschlagswasser
versickern kann.

Da kein Bodengutachten vorliegt, kbnnen keine genaueren Aussagen getroffen werden.

28 (UmweltAtlas, Bayerisches Staatsministerium fiir Finanzen und Heimat, 2022)
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Bewertung gesamt
Uberschwemmungsgebiete oder hochwassergefahrdete Bereiche sind im Bereich des Plan-
gebietes nicht ausgewiesen. Es besteht daher kein Konfliktpotenzial.

Auf Grund der Ebenheit der Flache innerhalb des Planungsgebietes sind keine FlieBwege
gegeben.

Eine Empfindlichkeit von Oberflachengewassern bzw. ein Konfliktpotenzial ist nicht festzu-
stellen.

Im Bereich des Plangebietes sind keine Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete aus-
gewiesen. Das Trinkwasserschutzgebiet ,Kirchdorf a. Inn - Harter Forst* befinden sich
ca. 900 m nordlich.

Das Grundwasser darf durch die geplante Ma3nahme qualitativ und quantitativ nicht beein-
trachtigt werden. Eine Versickerung nach den technischen Regeln wird im Bebauungsplan
festgesetzt.

Es ist in der Flache von einem Gebiet mit hohem Grundwasserflurabstand auszugehen. Fur
das Grundwasser nehmen die Planungen insoweit eine Bedeutung ein, als dass eine dauer-
hafte Flacheninanspruchnahme eingeleitet wird, die einen Einfluss auf die Grundwasserneu-
bildungsfunktion haben kann. Das Grundwasser darf durch die geplante Ma3nahme
qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Eine Versickerung nach den techni-
schen Regeln wird im Bebauungsplan festgesetzt.

Gemal Leitfaden sind diese Flachen als Gebiet mit hohem, intaktem Grundwasserflurab-
stand in Liste 1b als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild erfasst.

10.2.1.4 Schutzgut Klima

EinfGhrung und Methodik

Klima ist der Oberbegriff flr das langfristige Zusammenwirken der atmospharischen Ele-
mente wie Temperatur, Wind, Luftfeuchte und Strahlung. Es stellt den durchschnittlichen Zu-
stand der Luft an einem Ort oder in einem gréReren Raum unter Berticksichtigung der
charakteristischen Witterung im Jahresverlauf dar.

Die Betrachtung des Klimas erfolgt v.a. in Hinblick auf die mikro- bzw. mesoklimatischen
Auswirkungen des Vorhabens. Die klimatische Bedeutung des Untersuchungsraumes wird
beschrieben und eine mdgliche Veranderung durch das Vorhaben prognostiziert. Bei einer
grof¥flachigen Veranderung der bestehenden Raumnutzung kénnen sowohl negative (z.B.
Uberhitzung, Schwiile, Inversionen mit mangelndem Luftaustausch und Luftverschmutzun-
gen) wie positive Klimaerscheinungen (Flurwindzirkulation, Berg-Talwind-Zirkulationen,
Frischluftregeneration u.ad.) verstarkt oder abgeschwacht werden.

Fir die Bearbeitung des Schutzgutes Klima wurden keine eigenen Messdaten erhoben.

Die geplante Nutzung stellt einen Eingriff in die Struktur der Landnutzung dar. Bedingt durch
Veranderungen des Reliefs, der Landnutzung und der damit verbundenen Oberflachenrauig-
keit kdnnen sich Vorhaben auf das Gelandeklima auswirken. Das Ausmalf} der Auswirkungen
hangt dabei entscheidend von der GréfRe und Lage der beanspruchten Flache ab.
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Folgende Auswirkungen sind generell moglich:

" Veranderungen des Mikroklimas durch Offenlegung und/oder baubedingter Versiege-
lung von Flachen

= Verlust kaltluftproduzierender Flachen

= Behinderung des Luftaustausches durch Veranderung der Gelandemorphologie
(Damme, Walle, Larmschutzmauern, Vertiefungen)

= Verlust von Filterungsfunktionen (bei Inanspruchnahme von Waldflachen)

. Staub- und Schadstoffemissionen

Die Bewertung der Klimaverhaltnisse basiert auf den allgemeinen Wechselbeziehungen
zwischen Landschaftsfaktoren wie Relief, Vegetation, Siedlung und den Klimaelementen.
Allgemein gilt, dass zwar die Wechselbeziehungen ortsspezifisch unterschiedlich gepragt
sind, dass sie aber im Grundprinzip immer den gleichen Wirkungsmechanismen unterliegen.
Fur die Beurteilung der klimatischen Leistung sind daher die Topographie und die Lage der
Flachen zueinander von entscheidender Bedeutung. Auf Grund der Art der Planung bzw. der
geplanten zulassigen Nutzungen sowie der hieraus ableitbaren Wirkungen auf die Umwelt
sind die mikro- bzw. lokalklimatischen Bedingungen im Bereich des Plangebietes und in des-
sen naherem Umfeld relevant.

Datengrundlagen

Grol¥klimatisch ist das Planungsgebiet einzuordnen in das gemaligte, relativ kiihl-feuchte
Klima Mitteleuropas mit leicht kontinentaler Pragung. Fiur die Gemeinde Kirchdorf am Inn
liegen Informationen von Climate Data vor.

»Das Klima ist mild und im Allgemeinen warm und geméaRigt. In Kirchdorf am Inn ist das
ganze Jahr (iber Niederschlag zu verzeichnen, und selbst im trockensten Monat gibt es noch
erhebliche Niederschldge. Képpen und Geiger klassifizieren dieses Klima als Cfb. Die durch-
schnittliche Jahrestemperatur in Kirchdorf am Inn betragt 9.7 °C. Der Niederschlag hier be-
trégt etwa 1126 mm pro Jahr.

Das ausgewiesene Gebiet befindet sich auf der Nordhalbkugel unserer Erde. Der Sommer
beginnt hier Ende Juni und endet im September. Das sind die Sommermonate: Juni, Juli,
August, September.“29

29 (climate-data.org online, 2025)
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Abb. 23: Klimadiagramm Kirchdorf am Inn; Climate Data 2025
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Abb. 24: Klimatabelle Kirchdorf am Inn; Climate Data 2025
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»Der Niederschlag ist im Februar am geringsten und betr&gt im Durchschnitt 67 mm. Die ma-
ximale Niederschlagsmenge wird im Monat Juli beobachtet und betrdgt durchschnittlich 125

mm.

Zwischen den trockensten und den regenreichsten Monaten betréagt die Niederschlagsdiffe-
renz 58 mm. Die Schwankungsbreite der jahrlichen Temperatur liegt bei etwa 19.8 °C.
Beziiglich der relativen Luftfeuchtigkeit weist der Monat November mit 83.82 den héchsten
Wert auf. Umgekehrt wurde fiir April mit nur 67.07 der niedrigste Wert gemessen. Es ist be-
merkenswert, dass im Juli mit 15.50 Regentagen die héchste Anzahl verzeichnet wird, wéh-
rend im Februar mit nur 11.53 feuchten Tagen der geringste Niederschlag auftritt.“0

30 (climate-data.org online, 2025)
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Gelandeklima und Wind

Bestimmend fir das lokale Klima sind neben der regionalklimatischen Situation vor allem die
Reliefstruktur und die Flachennutzung (Vegetation, Siedlungen) im Bereich des Vorhabens
und seiner unmittelbaren Umgebung.

Die Windverhaltnisse beeinflussen das Ausbreitungsverhalten von Luftschadstoffen und Par-
tikeln, die insbesondere von gewerblichen bzw. industriellen Anlagen emittiert werden. Die
Windrichtungsverteilung wird v.a. durch die grof3raumige Luftdruckverteilung bestimmt.
Gleichzeitig modifiziert die Topografie des Untergrundes das Windfeld in Bezug auf Richtung
und Geschwindigkeit.

Abb. 25: Schummerungsbild; (BayernAtlas 2025), Darstellung unmal3stéblich

Das Planungsgebiet ist als relativ eben anzusprechen und liegt auf der Hohenquote von
ca. 361,0 m U.NHN.
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Vorwartstrajektorien (m)

< 2000
2000 bis < 5000
5000 bis < 10000
10000 bis < 15000
15000 bis < 20 000
20 000 bis < 25000

225000

0000 ¢l!

Flache mit regional bedeutsamen kaltlufthaushaltlichen Funktionen

Kaltluftstromung in m/s (20 m iiber Grund, 4:00 Uhr)
aggregiert auf 1000 m

<0,1

i 0,1 bis<0,3
) Hinweis
! 0,3 bis <0,6 Die Darstellung der Pfeile der Kaltluftstromung
i 0,6 bis < 1,0 in der Legende ist gegeniliber dem Kartenbild aus
MaRstabsgriinden zweifach vergréRert.

A 1,0 bis< 1,5
A =15

Abb. 26: Kartenausschnitt Schutzgutkarte Klima/Luft - Regionalwindsysteme; (LfU Bayern 2025),
Darstellung unmal3stablich
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Die Hauptwindrichtungen sind von Nordosten und Sudosten/-westen. Die Flache weist
gemaf dem Kartenausschnitt Schutzgutkarte Klima/Luft - Regionalwindsysteme keine
regional bedeutsame kaltlufthaushaltliche Funktion auf. 31

Die mittlere Windgeschwindigkeit in 10 m Hohe betragt gemaR Bayerischem Windatlas
(Energie-Atlas Bayern) ca. 2,29 m/s. In 100 m Héhe steigt die mittlere Windgeschwindigkeit

auf ca. 4,17 m/s.32

Ostlich der Planungsflache befindet sich freie Flur, so dass der Wind von dort uneinge-
schrankt einwirken kann.

Wertungskriterien

Um die Bewertung transparent und nachvollziehbar zu machen, werden in untenstehender
Tabelle allgemeine Bewertungskriterien vorgestellt, die dann auf den spezifischen Fall ange-
wendet werden. Der Beitrag eines Landschaftsausschnittes zur lufthygienischen Verbesse-
rung hangt vor allem von Faktoren wie Topographie, Kalt- und Frischluftproduktion,
Staubfiltrierung, Luftfeuchtigkeitserhdhung, Temperaturminderung und Steigerung der Luft-

zirkulation ab.

Wertstufe

Kriterien

sehr hoch

Walder mit ausgepragtem Bestandsklima (Filterfunktion, Frischluftentste-
hung, Klimaausgleich)

hoch

kleinere Waldflachen und Gehdlze (Filterfunktion, Frischluftentstehung)
kalt- bzw. frischluftproduzierende und zu den Siedlungen leitende Hang-
lagen (Luftaustausch, Versorgung von Siedlungsbereichen)

mittel

kaltluftproduzierende Hanglagen geringer Neigung
Kaltluftsammelgebiete mit Siedlungsrelevanz

gering

ebene Kaltluftproduktionsflachen
Kaltluftsammelgebiete ohne Siedlungsrelevanz
auf Grund der Nutzung vorbelastete Gebiete

belastend

Siedlungsbereiche mit typischem Stadtklima
Gewerbe und Industrieflachen (Schadstoffausstol)
StraRen mit hohem Verkehrsaufkommen

Bewertungskriterien flr den Wertungsrahmen (s. o.a. Tabelle) sind:

" Nutzungstyp (Acker/ Wiese, Streuobst, Wald, Gehdlz, lockere und / oder dichte
Bebauung) GroRRe (bei Waldern)

= Hangneigung (bei kaltluftproduzierenden Flachen)

. Funktion fur Luftaustausch in Bezug auf die Bellftung von Siedlungsrdumen (Leitungs-

bahnen)

= Gefahr von Schadstoffansammlungen (Inversionsgefahrdung, Bebauung, Gewerbe /
Industrie, Verkehr)

31 (EnergieAtlas Bayern, Bayerische Staatsregierung, 2025)
32 (EnergieAtlas Bayern, Bayerische Staatsregierung, 2025)
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Werteinstufung
Anhand der oben genannten Kriterien kdnnen den einzelnen Raumen im Untersuchungs-
gebiet klimarelevante Funktionen mit unterschiedlicher Bedeutung zugeordnet werden.

Innerhalb der Planungsflache befinden sich keine Grinstrukturen, die als wichtige Frisch-
und Kaltluftproduzenten zur Entlastung des Umlandes dienen. Dadurch erreicht die
Planungsflache eine geringe Bedeutung als klimatischer Ausgleichsraum.

Durch trocken-warmes Mikroklima, erhohte Warmerickstrahlung und gegenuber der umge-
benden Waldflachen héhere Boden- und Lufttemperatur sowie Staubemissionen Uberwiegen
auf den landwirtschaftlichen Flachen klimabelastende Faktoren. Diese wirken sich nur lokal
aus. Die klimatische Leistung wird daher als lokal geringfligig belastend bewertet.

Bebaute Flachen und Verkehrswege zeichnen sich ebenfalls durch ein trocken-warmes
Mikroklima und erhéhte Warmerlckstrahlung aus. Die angrenzende Bebauung der Ortschaf-
ten Seibersdorf ist phasenweise klimatisch vorbelastet (= vorbelasteter Wirkraum). Phasen-
weise Belastungen kénnen z.T. durch die Frischluftversorgung aus den umgebenden
Waldern ausgeglichen werden.

Die Flache weist keine bedeutsame kaltlufthaushaltliche Funktion auf.

Daher wird der Planungsflache gesamt eine geringe Funktion als klimatischer Ausgleichs-
raum zugeschrieben.

Die Ergebnisse sind in nachfolgender Tabelle zusammengefasst:

Bewertung der klimarelevanten Rdume / Strukturen

Klima- Bewertung Kriterien / Anmerkungen Flache
relevante Raume/

Strukturen

Waldflachen Ausgleichsraum mit Pufferung von Temperaturextremen |nicht

Filterfunktion

hoher Bedeutung » Frischluftentstehung vorhanden
= |uftverbessernde Wirkung

Geholzflachen Ausgleichsraum mit |= Kaltluftentstehungsgebiet mit Sied- |nicht
innerhalb der mittlerer Bedeutung lungsrelevanz vorhanden
Planungsflache

Versiegelung inner- Wirkraum nicht = niedrige Bebauungsdichte nicht

halb der Planungs- Dbelastet = wenig relevante Emissionsquellen:  vorhanden
flache ErschlieBungsstralie Reit

» ausreichende Frischluftversorgung
durch umliegende Walder und
Gehdlzflachen
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Bewertung des Schutzgutes Klima
Hier ist davon auszugehen, dass es sich bei diesen Flachen um ein Gebiet ohne kleinklima-
tisch wirksame Luftaustauschbahnen handelt.

Gemal Leitfaden ist das Schutzgut Klima in Liste 1a als Gebiet mit geringer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild erfasst.

10.2.1.5 Schutzgut Luft

Lufthygienische Vorbelastung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Luftreinhaltung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe h)
BauGB i. V. m. § 50 Satz 2 BImSchG zu prifen, insbesondere ob hinsichtlich der Belange
der Luftreinhaltung grundsatzliche, der Aufstellung des Bebauungsplans entgegenstehende
Bedenken bestehen kdnnen.

Fur diese Prifung wurden weder die lufthygienischen Vorbelastungen lokal gemessen noch
ein Fachgutachten erstellt.

Bewertung des Schutzgutes Luft

Unter Berlcksichtigung der landlichen Auspragung des betrachteten Gebietes wird eine nur
geringe lufthygienische Vorbelastung festgestellt. Daher besteht nur eine geringe Empfind-
lichkeit des Schutzgutes Luft.

Lediglich bei der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen im Bestand ist mit Stau-

bentwicklung zu rechnen. Von der Kirchdorfer Strale im Norden gehen geringe Schadstof-

femissionen aus. Daher ist von einer derzeit geringen - mittleren lufthygienischen Belastung
durch den Straenverkehr und die Landwirtschaft und somit einemgeringen- mittlerem Kon-
fliktpotential auszugehen.

10.2.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt im Haupt-Naturraum ,Unterbayerisches Hiigelland und Isar-Inn-
Schotterplatten” (D65), der Einheit ,,Unteres Inntal“ (054) und der Untereinheit ,Unteres Inn-
tal“(054).33

Durch die bereits bestehende Bebauung im Westen und Norden der Planungsflache besteht
bereits eine Veranderung des Landschaftsbildes. Im Osten grenzen landwirtschaftliche Fla-
chen an.

Wie bereits beschrieben, wird die Planungsflache flir das Mischgebiet als landwirtschaftliche
Flache genutzt. Im Bestand der Eingriffsflaiche handelt es sich gemalR Leitfaden tberwiegend
um ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaften.

Daher ist gemal Leitfaden in Liste 1a die Ackerflache mit geringer Bedeutung fiir Natur-
haushalt und Landschaftsbild einzuordnen.

33 (Umwelt-Bundesamt - Klima/Energie - Klimawandel - beobachteter Klimawandel, 2021)
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10.2.1.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Erholung
Das Gebiet befindet sich im Anschluss an den ostlichen Ortsrand von Kirchdorf a. Inn. Im

Osten befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen. Nordlich schliel3t die Kirchdorfer Strale
an und im Suden eine Gehdlzflache Die Planungsflache weist nur eine geringe Erholungs-
funktion auf.

Larm/ Schadstoffimmissionen

Im Bestand gehen von der Planungsflache lediglich die durch die ordnungsgemafiie Bewirt-
schaftung der landwirtschaftlichen Nutzflache auftretenden Immissionen in Form von Ge-
ruch, Staub und Larm aus.

Bioklima )
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.

10.2.1.8 Schutzgut Flache

Das Schutzgut Flache steht in einer engen Verbindung zum Schutzgut Boden und zum
Schutzgut Mensch, bezieht sich jedoch vor allem auf die Aspekte des Flachenverbrauchs
und des hiermit verbundenen Ressourcenschutzes. Es handelt sich um einen Umwelt- oder
auch Nachhaltigkeitsindikator fiir die Bodenversiegelung bzw. den Verbrauch von unbebau-
ten, nicht zersiedelten und unzerschnittenen Freiflachen.

Als mdégliche Indikatoren fiir den Flachenverbrauch gelten Nutzungsanderungen, Neuinan-
spruchnahme und Dauerhaftigkeit dieser Veranderung. Daher erfolgt beim Schutzgut Flache
die Bewertung, ob sich die vorhandenen und/oder die bereits planerisch vorgesehenen (ver-
festigten) Flachennutzungen qualitativ oder quantitativ verandern.

Das Plangebiet ist derzeit unversiegelt und wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Fla-
che ist fir die Produktion von landwirtschaftlichen Erzeugnissen aufgrund der geringen
Grole von mittlerer Bedeutung. Das Planungsgebiet ist unmittelbar an bestehende Bebau-
ung und Infrastruktur angeschlossen.

Durch den direkten Anschluss des Planungsgebietes an bestehende Bebauung und Infra-
struktur und dadurch, dass ausschlief3lich bestehende Erschlieungsflachen genutzt werden
kénnen sind, kann ein sparsamer Flachenverbrauch nachgewiesen werden.

Somit wird dem Ubergeordneten Grundsatz ,Sparsamer Umgang mit Grund und Boden* ent-
sprochen und Flachen beansprucht, die sich fir dieses Vorhaben gut eignen.

10.2.1.9 Kultur- und Sachgiiter

Schutzwirdige Kulturgiter sind nach aktuellem Kenntnisstand auf der Flache nicht vorhan-
den.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemal Art. 8 DSchG meldepflich-
tig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde.
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Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege bezuglich der Bau- und Bodendenkma-
ler ist dem Punkt 10.1.3.7 des Umweltberichts zu entnehmen.

10.2.1.10 Natura 2000-Gebiete

Im Geltungsbereich und der naheren Umgebung liegen keine Natura 2000-Gebiete.

10.2.1.11 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern bewegen sich in einem norma-
len, ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den einzel-
nen Schutzgitern mitbertcksichtigt. Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwirkungen
sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

Seite 60 von 79 Vorentwurfi. d. F. vom 27.07.2026



BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung "An der Kirchdorfer StraBe"

10.2.1.12

Zusammenfassende Betrachtung

Die einzelnen 5 Schutzglter werden flir den Planungsbereich wie folgt bewertet:

- Gebiet geringer
Bedeutung

- Gebiet mittlerer Be-

deutung

- Gebiet mittlerer
Bedeutung

- Gebiet geringer Be-
deutung

- Gebiet geringer
Bedeutung

Einstufung Arten und Boden Wasser Klima/Luft Landschaftsbild Gesamtbewertung
des Lebensraume
Bestandes

intensiv bewirtschaf- | anthropogen Gebiet mit hohem, in- |Flachen ohne ausgeraumte, struk- | Gebiet mit
intensiv tete Acker Uberpragter Boden taktem Grundwasser- |kleinklimatisch turarme Agrarland- geringer Bedeutung
bewirtschaf- unter Dauerbewuchs | flurabstand wirksame Luftaus- schaften fur Naturhaushalt
tete Acker tauschbahnen und das Land-

schaftsbild
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10.2.2 Entwicklung des Basisszenario bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wirde das Plangebiet weiterhin intensiv landwirtschaftlich
als Ackerflache genutzt werden. Die geringen bis mittleren Eingriffe in den Naturhaushalt
wlrden zwar an dieser Stelle nicht stattfinden, wiirden aber an anderer Stelle erfolgen.

10.3 Bewertung der Schutzguter bezuglich des Eingriffes bei Durchfiih-
rung der Planung

Im Folgenden wird auf die Betrachtung des Eingriffs auf die einzelnen Schutzgtiter eingegangen.
Die Beurteilung der Schutzguter bezieht sich lediglich auf die intensiv bewirtschaftete Ackerfla-
che.

10.3.1 Schutzgut Arten und Lebensraume, biologische Vielfalt, Artenschutz
(Tiere und Pflanzen)

10.3.1.1 Biotopschutz (Biologische Vielfalt, Eingriffe in Natur und Landschaft)

Im Planungsgebiet befinden sich keine amtlich kartierten Biotope.

Direkt im Suden anschlieend liegt das amtlich kartierte Biotop Nr. 7743-0096-001 ,Magere
Terrassenbdschung mit Gehoélzen zwischen Seibersdorf und Bergham. 34

Hier findet kein Eingriff statt. Durch die Mischgebietsausweisung wird ausschlieRlich in einen
intensiv genutzten Acker eingegriffen.

Durch die Umsetzung der Planung wird es zu einer Veranderung der Flachennutzung kom-
men.

Bei diesen Veranderungen handelt es sich um Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des
§ 14 BNatSchG. Die Abhandlung der Eingriffsregelung erfolgt nach § 1a Abs. 3 S. 1 BauGB

nach § 1 Abs. 7 BauGB als Teil des Umweltberichts (§ 2 Abs. 4 BauGB). Die vollstandige Ein-
griffs-/Ausgleichsregelung ist dem Kapitel 10.4 und 10.5 des Umweltberichtes zu entnehmen.

Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde davon ausgegangen, dass bezogen
auf die Plangebietsflachen 60 % entsprechend einer GRZ von 0,6 einer Versiegelung bzw.
Uberbauung zugefiihrt werden. Auf 40 % der Flache werden neue Griinflachen und Gartenfl3-
chen in Form von Gehdlzanpflanzungen und Wiesen mit Pflanzung von Baumen angelegt.

Auf Grund der intensiven Nutzung der Flache als landwirtschaftliche Flache sind die Lebens-
grundlagen fir samtliche Tiergruppen in diesem Lebensraum als relativ unglinstig zu bezeich-
nen. Faunistisch bedeutsame Arten oder Habitate sind in diesem Bereich nicht zu erwarten.
Als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen haben die Planungsflachen nur eine geringe Qualitat.

Durch die Planung wird in diesen qualitativ geringen Lebensbereich eingegriffen bzw. wird
diese Flache zerstort. Baubedingt wird ein Teil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes verandert, der Oberboden wird grof3flachig abgetragen und andernorts
wieder aufgetragen. Damit wird die Bodenstruktur grof3tenteils dauerhaft verandert. Es wird
ein Groldteil der Flachen versiegelt. Vermeidungsmafinahmen kénnen die Auswirkungen ver-
mindern.

34 (FINWeb, 2025)
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Hierzu gehort eine Begrenzung der Versiegelung, das Verbot von Zaunsockeln, die Anlage
einer Ausgleichsflache sowie Pflanzauflagen zur Ein- und Durchgriinung. Der Ausgleich fir die
nicht vermeidbaren Eingriffe in dieses Schutzgut erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung.

10.3.1.2 Schutzgebiete gem. § 23 - 29 BNatSchG

Aufgrund der grof3en Entfernung von Schutzgebieten ist von keiner Flacheninanspruchnahme/
-versiegelung in Schutzgebieten gem. § 23 — 29 BNatSchG auszugehen. Nachteilige Auswir-
kungen auf Schutzgebiete durch diesen Wirkfaktor kdbnnen daher ausgeschlossen werden.

Ebenso kann eine visuelle Wirkung auf Schutzgebiete ausgeschlossen werden.

Luftschadstoff—und Staubemissionen auf Schutzgebiete, sowohl in der Bauphase als auch in
der Betriebsphase, sind auf Grund der Entfernungen zum Plangebiet ebenso nicht zu erwar-
ten. Selbiges qilt fur Gerausch- und Lichtemissionen auf Schutzgebiete.

10.3.1.3 Natura 2000-Gebiete / FFH-Gebiet

Die Planung ist mit keiner Flacheninanspruchnahme / -versiegelung in einem Natura 2000-Ge-
biet verbunden. Nachteilige Auswirkungen auf Schutzgebiete durch diesen Wirkfaktor sind da-
her ausgeschlossen.

Ebenso kann eine visuelle Wirkung auf Natura 2000-Gebiet aufgrund der Entfernung ausge-
schlossen werden.

Luftschadstoff—und Staubemissionen auf Schutzgebiete, sowohl in der Bauphase als auch in
der Betriebsphase, sind auf Grund der Entfernungen zum Plangebiet ebenso nicht zu erwar-
ten. Selbiges gilt fur Gerdusch- und Lichtemissionen auf Schutzgebiete.

10.3.2 Schutzgut Boden

Die Flachen im Uberbaubaren Bereich der Bauparzellen und der Stra3en werden verandert,
der Oberboden wird dort grof3flachig abgetragen und andernorts wieder aufgetragen. Damit
wird die Bodenstruktur groRtenteils dauerhaft verandert. Durch die Baumaflnahmen sind Erd-
bewegungen unvermeidbar. Nach erfolgter Modellierung wird der Oberboden in den unversie-
gelten Bereichen weitgehend wieder angedeckt, somit wird zumindest teilweise der Eingriff
minimiert. Im Bereich der Baufenster wird ein Grofteil der Flachen versiegelt. Vermeidungs-
malinahmen, wie die Festsetzung von max. zulassigen Aufschittungen und Abgrabungen,
sowie die Auflagen bezlglich des Versiegelungsgrades bei den PKW-Stellflachen kdnnen die
Auswirkungen weiter mindern.

Der Ausgleich fir den nicht zu vermeidenden Eingriff erfolgt im Rahmen der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung.

10.3.3 Schutzgut Wasser

Das Gelande liegt nicht innerhalb eines vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes.
Von einem intakten hohen Grundwasserflurabstand ist auszugehen. Die Planungsflache liegt
in keinem wassersensiblen Bereich.
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Durch die Bodenversiegelung wird das bestehende Ruckhaltevolumen des belebten Bodens
vermindert und die Grundwasserneubildung wird beeintrachtigt.

Das anfallende Niederschlagswasser aus den einzelnen Bauparzellen darf nicht in das Ab-
wassersystem der Gemeinde Kirchdorf am Inn eingeleitet werden, sondern muss auf dem
privaten Grundstiick schadlos beseitigt werden. Dies gilt auch flr das auf den befestigten
Zufahrten der privaten Grundstlicke anfallende Niederschlagswasser. Daher sind die anfallen-
den Dach- und Oberflachenabwasser auf den Grundstticken breitflachig, unter Ausnutzung
des Filtervermdgens der oberen belebten Bodenzone, zu versickern.

Das Oberflachenwasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist Uber Strafleneinlaufe zu sam-
meln und dezentral auf 6ffentlichem Grund zu versickern.

10.3.4 Schutzgut Klima / Luft

Durch die Versiegelung wird sich kleinklimatisch im Bereich der Planungsflache nicht viel ver-
andern. Von der Bebauung durften keine klimatisch relevanten Emissionen ausgehen.
GrolRere Auswirkungen auf die klimatischen Verhaltnisse im Umfeld sind nicht zu erwarten.

10.3.5 Schutzgut Landschaftsbild

Die Planungsflache befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Seibersdorf.

Durch die bereits bestehende Bebauung der Nachbarschaft ergibt sich daher grundsétzlich
bereits eine Veranderung des Landschaftsbildes. Ausgehend vom Bestand wird mit der Neu-
ausweisung der Mischgebietsflache und der Errichtung von Gebauden das Landschaftsbild
nicht wesentlich zusatzlich beeintrachtigt.

Nach Osten soll der Geltungsbereich mit einer Ortsrandeingriinung versehen werden. Nach
Slden ist eine Abschirmung durch den bestehenden Gehdlzbestand gegeben. Durch die
geplante Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild minimiert.

10.3.6 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Erholung
Das Gebiet befindet sich im Anschluss an den ostlichen Ortsrand von Seibersdorf. Im Osten

befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen. Nordlich schlief3t die Kirchdorfer Stral’e an und
im Suden eine Geholzflache. Somit weist die Planungsflache nur geringe Erholungsfunktion
auf. Durch die Entstehung des Mischbaugebiets andert sich an diesem Zustand nichts.

Larm/ Schadstoffimmissionen

Wahrend der Bauphase ist nur kurzzeitig mit verstarkter Larmentwicklung zu rechnen. Von ei-
ner dauerhaften Larmbelastung auf die umgebende Bebauung ausgehend vom geplanten
Mischgebiet ist nicht auszugehen.

Bioklima )
Hinweise auf eine Anderung des Bioklimas liegen nicht vor.

Strahlung
Hinweise auf eine Belastung durch Strahlung liegen nicht vor.
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10.3.7 Schutzgut Flache

Die Planung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung flr Mischbauflachen an bereits be-
stehenden Siedlungsflachen dar. Die Nutzung der vorhandenen Erschlieung und Infrastruk-
tur, sowie eine verdichtete Bauweise bzw. geringen Parzellengré3en und mit max.
Ausnutzung der Bauflache ermdglicht einen relativ sparsamen Flachenverbrauch.

Damit wird dem wichtigen Ziel der Landesplanung und damit dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden entsprochen und es werden Flachen beansprucht, die sich fir
dieses Vorhaben gut eignen.

10.3.8 Kultur- und Sachgiter

Die Flache wird der Kulturlandschaft Unteres Inntal zugeordnet, eine offene Kulturland-
schaft.3%

Schutzwirdige Kulturgiter sind nach aktuellem Kenntnisstand auf der Flache nicht vorhanden.

Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaf Art. 8 DSchG meldepflichtig
an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdérde.

Eine umfangreichere Behandlung der Denkmalpflege beziglich der Bau- und Bodendenkma-
ler ist dem Punkt 10.2.1.9 des Umweltberichts zu entnehmen.

10.3.9 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern bewegen sich in einem norma-
len, ublicherweise anzutreffenden Rahmen. Sie wurden in den Betrachtungen zu den einzel-
nen Schutzgltern mitbertcksichtigt. Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwirkungen sind
nicht bekannt bzw. zu erwarten.

10.3.10 Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern

Der in Seibersdorf anfallende Abfall wird GUber den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn entsorgt.

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem bestehenden gemeindlichen Schmutzwas-
ser-Kanal zuzufiihren.

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf dem Grundstiick breitflachig, unter
Ausnutzung des Filtervermdgens der oberen belebten Bodenzone, zu versickern. Ist eine
breitflachige Versickerung nicht mdglich, so ist eine Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen
oder unterirdische Rigolen zu realisieren. Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ist zu prifen.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Fur die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, insbesondere Galvanik
und Sauren, sind die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes - WHG - und
des Bayerischen Wassergesetzes - BayWG - mit der dazugehérigen ergangenen Anlagenver-
ordnung AwSV mafldgebend.

35 (Landschaftssteckbrief - Bundesamt fiir Naturschutz, 2022)
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10.3.11 Anfalligkeit des Vorhabens fir schwere Unfille und Katastrophen

Einwirkungen von auf3en auf das Gebiet

Im Planungsgebiet sowie in dessen naherem Umfeld gibt es keine Storfallbetriebe, so dass
hier nicht mit negativen Auswirkungen zu rechnen ist. Auf Grund der im Bebauungsplan ge-
planten zulassigen Vorhaben besteht keine besondere oder Uberdurchschnittliche Anfalligkeit
fur schwere Unfalle oder Katastrophen.

Damit ist auch nicht mit erheblichen Auswirkungen auf die in § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe a -
d und i BauGB aufgeflihrten Umweltbelange zu rechnen. Es sind demnach keine Anhalts-
punkte fur Risiken oder potenzielle Gefahrdungen erkennbar.

Auswirkungen des Gebiets auf die Umgebung
Von Nutzungen im Planungsgebiet gehen keine Risiken fur die Umgebung aus.

Ingenieurgeologische Gefahren

Seibersdorf befindet sich in keiner Erdbebenzone und somit ist keine zusatzliche Beschleuni-
gung zu berucksichtigen.

Auch ein grundsatzliches Risiko fir Felsabbriiche kann auf Grund der Lage des Planungsge-
bietes ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet selbst liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.
Eine Gefahr flir Hochwasser und ein damit verbundener Grundwasseranstieg ist ebenfalls
nicht anzunehmen.

Gefahr durch Starkregenereignisse

Ein grundséatzliches Risiko fir Starkregenereignisse kann nicht ausgeschlossen werden.
Starkniederschlage und damit verbundene Sturzfluten sind sehr seltene und kaum vorherseh-
bare Ereignisse, die aber bei realem Auftreten sehr grof3e Schaden hervorrufen kénnen.
Starkregenereignisse kénnen flachendeckend Uberall auftreten und werden voraussichtlich
durch die Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen. Vor diesem Hinter-
grund ist es unabdingbar, alle Méglichkeiten zur Minimierung der potenziellen Schaden ins
Auge zu fassen. Ziel muss es dabei sein, alle moglichen Wassereindringwege in geplante Ge-
baude bis zu den relevanten Hohen zu verschlielRen. Aulderdem muss durch entsprechend
angepasster Nutzung der tieferliegenden Raume sichergestellt werden, dass empfindliches
oder besonders wertvolles Inventar nicht durch Wassergefahren geschadigt werden kann.
Auch bei Bauvorhaben, bei denen die Barrierefreiheit zu fordern ist, muss der Schutz vor ein-
dringendem Wasser ausreichend berucksichtigt werden.

10.3.12 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie

Die energetischen Anforderungen flir Neubauten beziiglich Warme-, Kalte- und Energiebedarf
werden Uber die entsprechenden Fachgesetze geregelt.

Bei der Errichtung von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sollten vorrangig techni-
sche Mallnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien (einschl. der passiven Nutzung von Solarenergie) oder
Kraft-Warme-Kopplung benutzt werden.

10.3.13 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitat

Fir die Gemeinde Kirchdorf am Inn liegt kein Luftreinhalteplan vor.
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Beeintrachtigungen bezuglich der Luftreinhaltung im Sinne der gesetzlichen Bestimmungen
sind durch die Mischgebietsnutzung nicht zu erwarten. Durch das geplante Vorhaben ist nur
von einer sehr geringfligigen Erhéhung der Luftbelastung auszugehen.

10.4 Eingriffsberechnung

10.4.1 Methodik

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs (=Eingriff) erfolgt auf Grundlage des Bayerischen
Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Die Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung® in der Fassung vom Dezember 2021. Die Berechnung orientiert sich dabei an der
Bayerischen Kompensationsverordnung, in der der Eingriff und Ausgleich in Wertpunkten aus-
gedrickt wird.

Die Berechnung des Kompensationsbedarfs bezieht sich dabei nur auf flachenbezogen be-
wertbare Merkmale des Schutzgutes Arten und Lebensraume.

Alle anderen Schutzglter werden verbal-argumentativ behandelt und bei Bedarf durch zusatz-
liche MaRnahmen ausgeglichen.

Zur Ermittlung des benétigten Kompensationsbedarfs wird zuerst der Bestand beurteilt, dem
entsprechenden Biotoptyp der ,,Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kom-
pensationsverordnung“ zugeordnet und gemaR der Biotopwertliste mit Wertpunkten
bewertet.

Als nachstes wird ein Beeintrachtigungsfaktor (F) festgelegt. Dieser wird in der Regel durch
die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ bestimmt. Nur bei Eingriffen in hochwertige Biotopty-
pen (= 11WP) muss ein Faktor von 1,0 angesetzt werden.

Als Produkt der Flache [m?], dem Beeintrachtigungsfaktor und den Wertpunkten des Bestan-
des errechnet sich der bendétigte Kompensationsbedarf:
Flache [m?] x F x WP = bendtigter Kompensationsbedarf [WP]

Soweit rechtlich gesicherte Vermeidungsmalinahmen vorgesehen sind, die Beeintrachtigun-
gen nur teilweise vermeiden, kdnnen sie tber einen Planungsfaktor durch Abschlage (max. bis
20 %) beim ermittelten Ausgleichsbedarf berticksichtigt werden.

10.4.2 Berechnung

Die Einstufung der Ausgangsbestéande fiir den Bereich Erweiterung erfolgte auf Grundlage
einer Ortsbegehung und der o.a. Bestandserfassung. Die Einstufung der Ausgangzustande ist
im Plan ,Bestand + Eingriff‘ zur Begriindung grafisch dargestellt.

Wertpunkte Bestand i
A11 intensiv bewirtschaftete Acker ohne Segetalvegetation 2WP

Somit ist hier kein Biotop- und Nutzungstyp (BNT) mit einer hohen naturschutzfachlichen Be-
deutung betroffen.
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Beeintrachtigungsfaktor

Die Beeintrachtigungsfaktoren werden entsprechend der Eingriffsschwere festgelegt. Der Leit-
faden zieht dazu fiir Biotoptypen (BNT) geringer und mittlerer Bedeutung die im Bebauungs-
plan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) heran.

BNT geringer und mittlerer Bedeutung (1 — 10 WP):

Eingriffsfaktor

0,6

Bestands- und Eingriffsberechnung
Die Bestandsbewertung findet gem. der Biotopwertliste zur Bayerischem Kompensations-

verordnung statt.

Code |Bezeichnung Bewertung Flache (m?)| GRZ/ Ausgleichs-
geman Eingriffs- bedarf
BayKompV faktor (WP)
A11  |intensiv bewirtschaftete
Acker ohne Segetal- 2 5.685 m? 0,6 6.822 WP
vegetation
Gesamt 5.685 m? 6.822 WP
o
Summe Abzug (max. 20./0) 20 % -1.364 WP
gem. nachfolgender Auflistung
Errechneter Kompensationsbedarf 5.458 WP

Ein Abschlag beim ermittelten Ausgleichsbedarf durch rechtlich gesicherte Vermeidungsmalf3-
nahmen wird auf Grund folgender Maf3nahmen mit 20 % angesetzt:

Planungsfaktor

Begriindung

Sicherung

Erhéhung der Durch-

Eingrinung nach Osten hin mit 2-3-reihiger

Festsetzung in

|assigkeit der Sied- Gehdlzpflanzung. BP auf Grund
lungsrander zur freien § 9 Abs. 1 Nr. 25
Landschaft BauGB
Verwendung Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Festsetzung in

versickerungsfahiger
Belage

Bodens durch Verwendung versickerungsfa-
higer Belage fir PKW-Stellplatze und unter-
geordnete Lagerflachen

BP auf Grund
§ 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB

naturnahe Gestaltung
der privaten Grunfla-
chen, der Wohngarten
sowie der unbebauten
Bereiche der privaten
Grundstlicke durch
Mindestanzahl von
Baumen

- Eingriinung mit freiwachsender 2-3-reihi-

- Durchgrinung mit 2-reihiger Gehdlzpflan-

gen Gehdlzpflanzung bestehend aus
Strauchern auf 75 % der Flache oder er-
satzweise pro angefangene 10 m ein
Obstbaum nach Osten hin

zung aus Strauchern auf 100 % der
Flache oder ersatzweise pro angefan-
gene 10 m ein Obstbaum

Festsetzung in
BP auf Grund

§ 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB

Beleuchtung im AulRen-
bereich

Verwendung von UV-armen Leuchtmitteln
wie LED-Leuchtkdrper im Aufienbereich.
Ebenso muss das Lampengehause zur Mini-
mierung der Stérwirkung gekapselt und nach
oben abgeschirmt sein.

Festsetzung in
BP auf Grund

§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB
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Eingriinung des Pflanzgebot mit 2-3-reihiger Gehdlzpflan- Festsetzung in
Siedlungsgebietes zung bestehend aus Strauchern auf 75 % BP auf Grund
(Ortsrandeingriinung) der Flache oder ersatzweise pro angefan- § 9 Abs. 1 Nr. 25
gene 10 m ein Obstbaum nach Osten hin BauGB
Ruickhaltung des Die anfallenden Dach- und Oberflachenab- Festsetzung in

Niederschlagswassers | wasser sind auf dem Grundsttick breitflachig, | BP auf Grund
in naturnah gestalteter | unter Ausnutzung des Filtervermégens der § 9 Abs. 1 Nr. 16

Wasserriickhaltung oberen belebten Bodenzone, zu versickern. | BauGB
bzw. Versickerungsmul- | Ist eine breitflachige Versickerung nicht mog-
den lich, so ist eine Versickerung z.B. mittels

Mulden-Rigolen oder unterirdische Rigolen
zu realisieren.

Summe Abzug (max. 20 %) 20 %
Abzug -1.364 WP
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 5.458 WP

Durch planliche und textliche Festsetzungen werden fiir das Mischgebiet weitere Vermei-
dungs- und Minimierungsmafinahmen getroffen. So wird das Abwasser im Trennsystem be-
handelt, Zaunsockel sind unzuldssig und Festsetzungen zu Abgrabungen- und
Aufschiittungen etc. werden getroffen.

Nach der o.a. Tabelle ist somit fiir den Ausgleich des Eingriffes flir das Gewerbegebiet in den
Naturhaushalt ein Ausgleichsbedarf von 5.458 Wertpunkten erforderlich.

10.5 Ausgleichsbedarf

Laut der Bilanzierung sind zum Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt fiir das Mischge-
biet rund 5.458 Wertpunkten zu erbringen.

10.6 Nachweis der Ausgleichsflache

Der zu erbringende Ausgleichsbedarf wurde mit 5.458 Wertpunkten nach Leitfaden
"Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der Fassung von 2021 und gem. der
Biotopwertliste zur Bayerischem Kompensationsverordnung berechnet.

Der Kompensationsbedarf wird vom Okokonto auf einer Teilflache der Flur-Nr. 326
Gemarkung Kirchdorf a. Inn der Gemeinde Kirchdorf a. Inn, abgebucht.

Der Abbuchungsplan zum Okokonto der Gemeinde Kirchdorf a. Inn wird im weiteren
Verfahrens erstellt und dann Bestandteil des Bebauungsplans.
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10.7 Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung, MaBnahmenbeschreibung und Prognose
bei Null-Fall
Schutzgut Auswirkungen bei Durchfiihrung MaRBnahmen zur Prognose bei Null-Fall — keine
Vermeidung und Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt Minimierung
Arten und Pflanzen Pflanzen Pflanzen Pflanzen
Lebens- Verlust an nicht hochwertigen Keine Auswirkungen Pflanzgebote, intensive Keine Anderung in den beste-
rdume, Vegetationsbestanden Ein- und Durchgrinung henden Auswirkungen, weiterhin
biologische landwirtschaftliche Nutzung
Vielfalt,
Artenschutz
(Tiere und Biotope Biotope Biotope Biotope
Pflanzen) Keine Auswirkungen, da keine Keine Auswirkungen, da keine | ------- Keine Auswirkungen, da keine
geschutzten Biotope von der geschutzten Biotope von der geschutzten Biotope im Bestand
Planung betroffen Planung betroffen vorhanden sind
Tiere/Artenschutz Tiere/Artenschutz Tiere/Artenschutz Tiere/Artenschutz

Verlust von Lebensstatten
durch Versiegelung und Uber-
bauung

Biologische Vielfalt

Keine Auswirkungen, da intensiv
landwirtschaftlich genutzte
Flachen

Beeintrachtigung durch Anlagen-
larm

Biologische Vielfalt
Keine Auswirkungen

Pflanzgebote, intensive
Ein- und Durchgriinung

Biologische Vielfalt
Pflanzgebote, intensive
Ein- und Durchgrinung

Keine Auswirkungen, weiterhin
landwirtschaftliche Nutzung

Biologische Vielfalt
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- Festsetzung von maxi-
mal und minimal zulassi-

gen traufseitigen
Wandhoéhen

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfiihrung MaRRnahmen zur Prognose bei Null-Fall — keine
Vermeidung und Bebauung
Baubedingt Betriebsbedingt Minimierung
Boden - Abtrag des Oberbodens und Keine Auswirkungen - Andeckung des Ober- Keine Anderung in den beste-
Auftrag andernorts, somit ver- bodens nach erfolgter henden Auswirkungen, weiterhin
mehrte Veranderung der Bo- Modellierung landwirtschaftliche Nutzung
denstruktur - Pflanzgebote damit weiterhin Eintrag von
- Abtrag, Aushub und Umlage- - intensive Ein- und Pflanzenbehandlungsmittel
rung von Boden Durchgrinung in den Boden
- Versiegelung von Flachen - Verbot des Einsatzes
von Pflanzenbehand-
lungsmitteln
Wasser - Verminderung des bestehen- Keine Auswirkungen - Festsetzungen zur Keine Anderung in den beste-
den Rickhaltevolumen durch Ableitung des Nieder- henden Auswirkungen durch die
Versiegelung schlagswassers weiterhin landwirtschaftliche
- Festsetzung von Nutzung; damit auch weiterhin
versickerungsfahigen Gefahr des Eintrags von Nitrat
Belagen im Bereich der | und Spritzmittel in das Grund-
PKW-Stellplatze wasser durch die weiterhin be-
stehende intensive Nutzung
durch die Landwirtschaft.
Klima/ Luft geringfligigen Erhéhung der geringfligigen Erhéhung der Luft- | Pflanzgebote, intensive Keine Auswirkungen, weiterhin
Luft- und Staubbelastung durch | und Staubbelastung durch Ein- und Durchgriinung landwirtschaftliche Nutzung
Verkehr Verkehr
Landschafts- | punktuell mit optischen Stérun- | dauerhafte Veranderung durch - Pflanzgebote Keine Auswirkungen, weiterhin
bild gen durch den Baubetrieb den Bau der geplanten Gebaude | - intensive Ein- und landwirtschaftliche Nutzung
Durchgrinung
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Schutzgut

Auswirkungen bei Durchfiihrung

Baubedingt

Betriebsbedingt

MaRRnahmen zur
Vermeidung und
Minimierung

Prognose bei Null-Fall — keine
Bebauung

- Festsetzungen von
Abgrabungen und Auf-
schittungen

Mensch und

Larm- und Schadstoffimmissio-

Larm- und Schadstoffimmissionen

Larm- und Schad-

Keine Anderung in den

seine Ge- nen - Beeintrachtigung durch beste- stoffimmissionen bestehenden Auswirkungen
sundheit, Be- | - baubedingter Larm- und Stau- henden StraRenverkehrslarm keine Festsetzung erfor- durch die weiterhin landwirt-
volkerung bentwicklung derlich schaftliche Nutzung; damit auch
- geringfligige Luftbelastung weiterhin Gefahr des Eintrags
durch zusatzlichen Verkehr von Nitrat und Spritzmittel in
das Grundwasser durch die
weiterhin bestehende Acker-
Erholung Erholung Erholung nutzung
- kurzzeitig optische Stérungen | ---
und Larm durch den Baube-
trieb
Gesundheit/Strahlung Gesundheit/Strahlung Gesundheit/Strahlung
Keine Gefahr fir die Gesundheit | Keine Gefahr fir die Gesundheit | keine Festsetzung erfor-
der Bevolkerung durch die der Bevolkerung durch die Wohn- | derlich
Mischgebietsausweisung. gebietsausweisung
Flache aulerst sparsame ErschlieBung, kompakte Bauweise , keine zusatz- | Sparsamer Umgang mit Keine Auswirkungen, weiterhin
lichen &ffentlichen ErschlieRungsflachen erforderlich Grund und Boden durch landwirtschaftliche Nutzung
Schaffung von kompakten
Bauflachen
Kultur- und Schutzwirdige Kulturgiter sind nach aktuellem Kenntnisstand auf Keine Auswirkungen, weiterhin
Sachgiiter der Flache nicht vorhanden. landwirtschaftliche Nutzung
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Sie wurden in den Betrachtungen zu den einzelnen Schutzgltern
mitberlcksichtigt. Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwirkun-
gen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

Schutzgut Auswirkungen bei Durchfiihrung MaRRnahmen zur Prognose bei Null-Fall — keine
Vermeidung und Bebauung

Baubedingt Betriebsbedingt Minimierung

Vorhandene Wasser- und Stromleitungen werden nicht beeinflusst.

Verlegung neuer Leitungen erforderlich.
Emissionen Der in Kirchdorf a. Inn anfallende Abfall wird Gber den Abfallwirt- | -  Versickerung Keine Auswirkungen, weiterhin
sowie sach- schaftsverband Isar-Inn entsorgt. landwirtschaftliche Nutzung
gerechter
Umgang mit Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem gemeindlichen Ka-
Abféllen und | nal zuzufihren.
Abwassern

Versickerung des Niederschlagswassers auf den Bauparzellen
Schwere Hier ist nicht davon auszugehen, dass es zu einem schweren Unfall | --- Keine Auswirkungen, weiterhin
Unfalle und im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU landwirtschaftliche Nutzung
Katastrophen | kommt, da im Rahmen der Planung alle erforderlichen Sicherheits-

maflinahmen fiir den Innen- und Aufienbereich berticksichtig werden.
Wechsel- Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern bewe- Keine Auswirkungen, weiterhin
wirkungen gen sich in einem normalen, Ublicherweise anzutreffenden Rahmen. landwirtschaftliche Nutzung
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10.8 Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen werden fir das Schutzgut Arten und

Lebensraume durchgefihrt:

= Aufbau einer Ortsrandeingriinung im Osten

= Durchgriinung mittels einer 2-reihigen Gehdlzpflanzung zwischen Baufenster BF 1 und
BF 2

= Festsetzung zur Durchgriinung, insbesondere zur Begriinung der nicht tberbauten und
nicht befestigten Grundstiicksflachen

= Verbot tiergruppenschadigender Anlagen und Bauteile, z.B. Sockelmauern bei Zaunen

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

= Verbot von Pflanzenschutzmitteln

Fir das Schutzgut Wasser werden folgende Vermeidungs- und Minimierungsmaf3inahmen

durchgeflhrt:

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahi-
ger Belage im Bereich der PKW-Stellplatze

= Verbot von Pflanzenschutzmitteln

Nachfolgende Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen werden fir das Schutzgut Bo-

den durchgeflhrt:

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch verdichtete Bauformen

= Festsetzung der zulassigen Abgrabung/ Aufschittung

= Verwendung versickerungsfahiger Belage im Bereich der PKW-Stellplatze bzw. Zufahr-
ten

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild werden minimiert durch:

= Aufbau einer Ortsrandeingriinung im Osten

= Durchgrinung mittels einer 2-reigen Gehdlzpflanzung zwischen Baufenster BF 1 und
BF 2

= Festsetzung der zulassigen Gebaudehdhen

= Festsetzung der zulassigen Abgrabung/ Aufschittung

= Verbot von landschaftsfremden Baumarten

Griinordnerische MaBnahmen zur Umfeldgestaltung der geplanten Gebaude:

= Aufbau einer Ortsrandeingriinung im Osten

= Festsetzung zur Durchgriinung, insbesondere zur Begrinung der nicht Gberbauten und
nicht befestigten Grundstiicksflachen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,,An der Kirchdorfer
StralRe” wird keine erheblichen Eingriffe in den Naturhaushalt verursachen.

10.9 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der MaRnahmen

Bei dieser Neuplanung ist folgendes zu Uberwachen:

o Geholzpflanzungen: Die Anwuchspflege und der Gehdlzausfall sind jahrlich im Frih-
herbst zu kontrollieren, die ausgefallenen Gehdlze spatestens im darauffolgenden
Frahjahr zu ersetzen.
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10.10 Verlust an landwirtschaftlichen Nutzflachen

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher
Flachen umfassender als bisher zu begriinden. Um dieser Pflicht nachzukommen, wird nach-
folgend kurz die Absicht der Planung nochmals dargelegt.3¢

Um die langfristige Entwicklung der Gemeinde Kirchdorf a. Inn als wertvollen Wohnstandort
in Zukunft gewahrleisten zu kdnnen, ist die Weiterentwicklung des Ortsteils dringend notwen-
dig. Aufgrund der Nachfrage an Wohnbauflachen sowie der Bereitstellung einer Erweite-
rungsflache fir den dort ansassigen Betrieb ist ein dringender Bedarf gegeben.

Die Planung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung fir Wohn- und Gewerbebaufla-
chen an bereits bestehenden Siedlungsflachen dar. Die Nutzung der vorhandenen Erschlie-
Rung und Infrastruktur, sowie eine verdichtete Bauweise ermdglicht einen relativ sparsamen
Flachenverbrauch. Auch kann so fir den bestehenden Gewerbebetrieb die dringend beno-
tigte Erweiterungsmdglichkeit geschaffen werden.

Damit wird dem wichtigen Ziel der Landesplanung und damit dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden entsprochen.

Das Planungsgebiet liegt in einer ausgeraumten, strukturarmen Agrarlandschaft. Die Ge-
meinde Kirchdorf a. Inn erachtet den Verlust an Ackerland durch die im Umfeld stark durch
landwirtschaftliche Nutzung gepragte Flur als vertraglich.

10.11 Alternative Planungsmoglichkeiten

Alternative Planungsmdglichkeiten fir die ErschlieBung innerhalb des Geltungsbereiches
wurden im Rahmen der Vorplanungen untersucht.

Nach grindlicher Abwagung aller Aspekte entschied sich die Gemeinde flr die Variante, die
nun diesem Bebauungsplan zu Grunde liegt.

10.12 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnislicken

Die Analyse und Bewertung der Schutzglter erfolgten verbal argumentativ.
Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der
Verwertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit ein wichtiger Indikator. Die Erheblich-

keit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird als gering bis mittel eingestuft. Fir die Eingriffs-
beurteilung wurde als Grundlage der Bayerische Leitfaden verwendet.

Bei den Schutzgutern Erholung und Mensch konnte auf keine vorliegenden Erhebungen
bzw. Gutachten zurlickgegriffen werden.

Zum Schutzgut Boden, Wasser und Larm liegen ebenfalls keine Gutachten vor.

Zu den mdglichen betriebsbedingten kleinklimatischen Auswirkungen waren keine Progno-
sen maoglich.

36 (BauGB, 2020)
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10.13 Zusammenfassung

Um die langfristige Entwicklung der Gemeinde Kirchdorf a. Inn als wertvollen Wohnstandort
in Zukunft gewahrleisten zu kénnen, ist die Weiterentwicklung des Ortsteils notwendig. Auf-
grund des erhdhten Bedarfs an Wohnbauflachen sowie der Notwendigkeit zur Bereitstellung
einer Erweiterungsflache fiir den dort ansassigen Betrieb wird die Mischgebietsflache ausge-
wiesen.

Die Planung stellt eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung fiir gemischte Bauflachen von
bereits bestehenden Siedlungsflachen dar. Die Nutzung der vorhandenen ErschlieRung und
Infrastruktur, sowie eine verdichtete Bauweise ermdglicht einen relativ sparsamen Flachen-
verbrauch. Damit wird dem wichtigen Ziel der Landesplanung und damit dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs von Grund und Boden entsprochen.

Die Planungsflache befindet sich am &stlichen Ortsrand von Seibersdorf.

Im Osten schlieRen Ackerflachen an. Nordlich der Planungsflache befindet sich die Kirchdor-
fer Stral3e, im Suden schliel3t Geholzbestand an.

Ansonsten ist die nahere Umgebung von landwirtschaftlichen Nutzflachen gepragt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung ,An der Kirchdorfer
Stralie” umfasst insgesamt eine Grofe von ca. 6.112 m2.

Dabei wird die Flur-Nr. 2013 und eine Teilflache der Flur-Nr. 2013/2 der Gemarkung Kirch-
dorf a. Inn Gberplant.

Bei der Planungsflache der Flur-Nr. 2013 Gemarkung Kirchdorf a. Inn, die als Mischgebiet
ausgewiesen werden soll, handelt es sich um eine intensiv genutzte landwirtschaftliche
Ackerflache.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die
Ausweisung eines neuen Mischgebiets am 6stlichen Ortsrand von Seibersdorf, im direkten
Anschluss an Siedlungsbereiche des Ortes.

Die Neuplanung verursacht dauerhaft anlagebedingte Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter. Die Auswirkungen auf den Lebensraum fir Tiere und Pflanzen werden jedoch
als gering eingestuft. Das gleiche gilt, auf Grund der bereits bestehenden Vorbelastung, fir
das Schutzgut Mensch. Fir die Schutzgiter Boden und Wasser werden die Auswirkungen
als mittel eingestuft. Fir die Erholungseignung, sowie fir die kleinklimatischen Effekte und
das Schutzgut Luft, ist mit sehr geringen Auswirkungen zu rechnen. Die Auswirkungen auf
das Schutzgut Landschaftsbild werden als gering eingestuft.

Trotz der Vorbelastung durch die bestehende Bebauung und die angrenzenden Strallen wird
das Landschaftsbild durch die geplanten Baukoérper zusatzlich verandert. Durch eine Ein-
und Durchgriinung des Mischgebietes mit Gehdlzpflanzungen kénnen die Auswirkungen
minimiert werden.

Fuir die nicht zu vermeidenden Eingriffe in die Schutzguter wird gemafl dem Leitfaden der
entsprechende Ausgleichsbedarf nachgewiesen.
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Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde im Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,,An der
Kirchdorfer Straf’e* auf maximal 0,6 festgesetzt, die Baufenster auf das notwendige Maf3 be-
grenzt.

Reischach, den 27.07.2026

Petra Kellhuber
Landschaftsarchitektin
Stadtplanerin
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