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1 Einleitung

Die Marktgemeinde Gars a.Inn beabsichtigt in Mittergars ein neues Wohngebiet mit vorwiegend Einfamilien-
und Doppelh&usern auszuweisen. Im Rahmen des Bebauungsplans Mittergars ,Schabinger Feld" will die
Marktgemeinde Gars a.Inn ein Dorfgebiet ausweisen und auf den bestehenden Flachennutzungsplan im
Rahmen der 7. Flachennutzungsplan&nderung anpassen.

Gem&R BauGB § 2 (4) ist bei allen Aufstellungen, Anderungen oder Ergénzungen von Flachennutzungsplénen
und Bebauungsplénen eine Umweltpriifung durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltpriifung werden die
Auswirkungen des Vorhabens auf alle Umweltbelange nach BauGB § 1 (6) Pkt. 7 (Mensch, Boden, Wasser,
Luft/Klima, Tiere/Pflanzen, biologische Vielfalt, Landschaftsbild, Kulturgiter/Sachgtiter, Emissionen) geprift und
die Ergebnisse im Umweltbericht dargestelit. Der Umweltbericht ist bei der Aufstellung des Bebauungsplans
auch Teil der Begriindung des Bebauungsplans.

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

Fur die Marktgemeinde Gars a.Inn besteht ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan. Dieser
Flachennutzungsplan soll mit der 7. Anderung ge&ndert werden. Mit der 7. Anderung wird die Fléache als reines
Dorfgebiet ausgewiesen werden.
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Abb. 01: Lage des Gebiets in Stad|

Das Plangebiet befindet sich im Osten von Mittergars &sltich der Schulstrafke, Uber die das Plangebiet auch
erschlossen wird. Nérdlich des Plangebiets befindet sich der Inn, stidlich davon verlauft die MU 19 Richtung
Gars-Bahnhof bzw. Jettenbach-Bahnhof. Die Bahnlinie Mihldorf-Rosenheim verlauft ebenfalls entlang der
MU 19.
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1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplans

Abb. 02: Bebauungsplan Mittergars ,,Schabinger Feld*

Inhalt ' '

Die Marktgemeinde Gars a.Inn méchte mit dem Bebauungsplan Mittergars ,Schabinger Feld* zusatzliche
~ Angebote fiir den privaten Wohnungsbau in Form von 8 Bauparzellen schaffen, und damit der dringenden
Nachfrage nach Wohnraum nachkommen. Der Bebauungsplan weist folgende Nutzungen aus:

- Dorfgebiet mit einer GRZ bis 0,50

- ErschlieBungsflachen

- private Griinflachen

- Ausgleichsflachen .
Der Geltungsbereich fiir den Bebauungsplan betragt insgesamt ca. 0,78 ha.
Die Anbindung an das &ffentliche StraRennetz erfolgt Uber die Schulstrake. Das Baugebiet wird durch
Baumpﬂanzungen, private Grinfl&chen und Ausgleichsflachen gegliedert und aufgelockert.

Ziele

Hauptziel des- Bebauungsplans Mittergars ,Schabinger Feld" ist es ein attraktives Wohngeblet zu schaffen. Die
Lage bietet hier in erster Linie die Nahe zur umgebenden Landschaft. Die neue Bebauung aus Einfamilien- und
Doppelhdusern ermdglicht eine gute Durchgriinung innerhalb des Gebietes. Das vorgesehene Wohngebiet soll
in Bezug auf Umwelt und Landschaft méglichst schonend verwirklicht und das MaR der Beeintrachtigung fiir
Mensch, Naturhaushalt und Landschaft geringgehalten werden.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Flichennutzungsplans

Inhalt

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das betroffene Areal als Dorfgebiet und als Allgemeines Wohngebiet
dargestellt. Das Gebiet wird nach Norden eingegriint und durch einen Grinstreifen’in Nord-Stid-Richtung
gegliedert. Im Westen befindet sich eine Ortsbildpragende Grunflache mit Einzelb&umen und eine Flache far
Gemeinbedarf fiir Geb&ude und Einrichtungen kirchlicher Zwecke. Im Osten und Siiden grenzt ein allgemeines
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Wohngebiet an. Nach Norden geht das Plangebiet in die freie Kulturlandschaft Gber. Westlich grenzt ein
Dorfgebiet an.
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Abb. 03: Rechiskréftiger Flachennutzungsplan
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Abb. 04: 7. Flachennutzungsplanénderung
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Inhalt
Im Zuge der Fl&chennutzungsplananderung wird der Anderungsbereich als Dorfgebiet (MD) festgesetzt. Unter
der 110-kV-Leitung wird eine Ausgleichsfléche festgesetzt. Die Eingrinung im Norden bleibt bestehen.

Ziel

Das vorgesehene Dorfgebiet soll in Bezug auf Umwelt und Landschaft méglichst schonend verwirklicht und das
Mal der Beeintrachtigung fir die einzelnen Schutzgiiter gering gehalten werden. Die Eingriinung nach Norden -
bleibt erhalten. Die Ausgleichfldche unter der Freileitung wertet das Gebiet zusatzlich auf und schafft einen
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. ‘ '

1.3 Darstellung der in einschlédgigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihre Beriicksichtigung :

Fachgesetze :

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

Bezuglich der vom Vorhaben ausgehenden bzw. auf das geplante Gebiet einwirkenden Emissionen (L&rm und
Schadstoffe) ist das Bundesimmissionsschutzgesetz mit den entsprechenden Verordnungen relevant. Im
Bebauungsplan werden auRerdem die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch und die
Naturschutzgesetze berticksichtigt.

Fachpléne :
Das Planungsgebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet dargestelit. Ein
Landschaftsplan existiert fiir diesen Bereich nicht.

2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bestand
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Das Plangebiet besteht aus landwirtschaftlich genutzten Flachen. Es gibt keine Bestandsb&ume. Ein Feldweg
fuhrt in Ost-West-Richtung durch das Plangebiet. Das Plangebiet wird von einer 110-kV-Freileitung durchquert.
Im Siiden schlieRen Einfamilienh&user an. Im Westen begrenzt die Schulstrale das Plangebiet. Richtung
Westen befinden sich landwirtschaftliche Hofstellen. Nach Norden und Osten geht das Plangebiet in
landwirtschaftliche Flachen tber.

Abb 07 e\)ygmit Fernleitug

Abb. 09: Angrenzende Hofstelle
341 Schutzgut Arten und Lebensrdume

Beim Schutzgut Arten und Lebensraume stehen der Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer
natlrlichen Artenvielfalt und der Schutz ihrer Lebensraume und Lebensbedingungen im Vordergrund. Vor allem
der Erhalt und Schutz der Lebensrdume hat eine besondere Funktion fur Tiere und Pflanzen. Daraus abgeleitet
sind also vor allem die Biotopfunktion und die Biotopvernetzungsfunktion zu berlicksichtigen.

Bestand

Das Plangebiet besteht aus landwirtschaftlich genutzten Fldchen. Es sind keine Bestandsb&ume vorhanden.
Die landwirtschaftlich genutzten Flachen sind typische Lebensraume fiir Feldbriter wie Feldlerche, Goldammer,
Lerche, Wachtel und Rebhuhn. Auf Grund der Lage unter der 110-kV-Leitung und der Kulissenwirkung durch
den Mast sind diese im vorliegenden Fall auszuschliefien.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die derzeitige Nutzung als landwirtschaftliche Flache bestehen im Plangebiet eingeschrénkie
Biotopfunktionen und die reale Vegetation entspricht nicht der potentiell natiirlichen Vegetation. Gegenliber der
derzeitigen Nutzung als landwirtschaftlich genutzte Flache filhrt die neue Nutzung als Wohngebiet zu einem

. Verlust an Lebensraumen fir Tieren und Pflanzen. Im Plangebiet sind jedoch keine naturnahen Lebensrédume
vorhanden. Durch das Ausweisen einer Ausgleichsflache gleich angrenzend an das Plangebiet und festgesetzte
Eingriinung- und Durchgriinungsmafnahmen kénnen fur das Schutzgut Flora und Fauna die
Beeintrachtigungen minimiert werden, da neue Lebensrédume flr Flora und Fauna entstehen.
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Es kommt also baubedingt zu keinem Verlust an wertvoller Vegetation. Insgesamt sind somit baubedingt
Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Arten und Lebensraume zu erwarten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Far das Schutzgut Arten und Lebensraume kommt es anlage- und betriebsbedingt durch die erhohte
Frequentierung durch Menschen und Fahrzeuge zu einer geringen Beeintréchtigung der vorhandenen
Lebensgemeinschaften. Durch die geplanten PflanzmaRnahmen und die angrenzende Ausgleichsflache
entstehen neue Lebensrdume. Durch die geplanten Durchgriinungsmafnahmen ist mittel- bis langfristig von
neuen Gehdlzstrukturen auszugehen, so dass anlage- und betriebsbedingt Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume zu erwarten sind.

Ergebnis
Es sind baubedingt, anlage- und betriebsbedingt Umweltauswirkungen geringer ‘Erheblichkeit fiir das
Schutzgut Arten und Lebensrdume zu erwarten.

2.2 Schutzgut Wasser

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

Bestand

Das né&chste Trinkwasserschutzgebiet Gars a.Inn befinden sich in einiger Entfernung im Stiden von Mittergars.
Hier besteht jedoch nicht die Gefahr einer Beeinflussung. Der Grundwasserspiegel liegt nach Auskunft der
Fachkundigen Stelle fiir Wasserwirtschaft im Bereich von 11-13 m unter Gelande. des Gebiets fliet der Inn.
Auch besteht nicht die Gefahr einer negativen Beeinflussung.

Baubedingte Auswirkungen

‘Wahrend der Bauphasen kommt es durch Baumaschinen, Baustralen und Lagerplétze zu einer Verdichtung
des Bodens. Durch die neue Nutzung wird zwar der Nahrstoffeintrag durch Diingemittel aus der Landwirtschaft
vermieden, die Verdichtung und beginnende Versiegelung vermindert jedoch das Riickhaltevolumen des
belebten Bodens, so dass es zu einer Reduktion und Einschrankung der Grundwasserneubildung kommt.

Eine Beeintrachtigung des Grundwasserkérpers ist durch die Uberdeckung des Grundwassers nicht
wahrscheinlich. Grundsétzlich kann das Wasser in diesem Bereich entsprechend den Vorgaben der
Niederschlagswasser Freistellungsverordnung in den Untergrund versickert werden. Die baubedingten
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind als mittel einzustufen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Auf der gesamten Flache wird die Versiegelung durch Baukérper, StrafSen und private Erschliefungs- und
Terrassenflachen deutlich erhéht. Somit wird die Grundwasserneubildung durch die Versiegelung langfristig
reduziert. Durch die mdgliche Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken (siehe auch
Bodengutachten IGEWA vom 12.10.203) minimieren sich die Anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen, so
dass die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als mittel einzustufen sind.

Ergebnis
Auf Grund der Erhéhung des Versiegelungsgrades sind Umweltauswnrkungen mittlerer Erheblichkeit fur das
Schutzgut Wasser zu erwarten. .

2.3 Schutzgut Boden und Flache

Das Schutzgut Boden ist Lebensgrundiage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen. Deswegen sind die Wasser- und Nahrstoffkreisléufe des Bodens und seine Filter-, Puffer-
und Stoffumwandlungseigenschaften besonders zu schitzen. Die wesentlichen bodendkologischen Funktionen
sind die Bodenbildung, der Grundwasserschutz und die Abflussregulation.

Bestand

GemaR der bodenkundigen Ubersichtskarte von Bayern tritt im Planungsgebiet fast ausschlieRlich Gley-
Braunerde aus (skelettfihrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment) auf, so dass es sich hierbei
um einen weniger durchldssigen, versickerungsféhigen Boden handelt. Die Flache ist derzeit zum gréften Teil

Marktgemeinde Gars a.Inn | Umweltbericht | Bebauungsplan Mittergars ,Schabinger Feld* | 7. Anderung FNP - 10 -



grunfabrik

landwirtschaftlich genutzt und damit bis auf den vorhandenen Feldweg nicht versiegelt. Altlasten sind aus dem
Planungsbereich nicht bekannt.

Baubedingte Auswirkungen

Der Boden wird wahrend der Bauphase stark beeintréchtigt. So wird der Oberboden und Teile der unteren
Bodenhorizonte im Bereich neu versiegelter Flachen stark beansprucht. Mit der Anlage der ErschlieBung und
der Errichtung der Geb&ude wird in groBen Teilen des Planungsgeblets Boden abgetragen, mit der Folge, dass
dort die bodendkologischen Funktionen verandert werden oder verloren gehen. Durch Baumaschinen,
Baustelleneinrichtungen, Lagern von Baumaterial und den Bau von Baustraen kommt es darliber hinaus zu
einer Bodenverdichtung, so dass insgesamt Umweltauswirkungen hoher Erheblichkeit fir dieses Schutzgut zu
erwarten sind.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die schon genannten baubedingten Auswirkungen auf die okologlschen Funktionen des Bodens manifestieren
sich langfristig. Die Potentiale als Lebensraum und zur Abflussregulation gehen im Bereich der neu versiegelten
Flachen verloren. Dartber hinaus wird dort das natiirliche Retentionsvermggen der Béden aufgehoben. Bei
entsprechenden Starkniederschlagsereignissen kommt es zu einem ansteigenden Oberflachenabfluss.
Insgesamt sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fir dieses Schutzgut zu erwarten.

Ergebnis
Auf Grund der geplanten Versiegelungen sind baubedingt Umweltauswirkungen hoher Erheblichkeit und
anlage- und betriebsbedingt Umweltauswwkungen mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut Boden zu
erwarten.

3.4 Schutzgut Klima und Luft

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

Bestand
Die freien landwirtschaftlich genutzten Flachen sind fur die Kaltluftproduktion relevant. Gehdlze, die zur
Luftreinhaltung dienen, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Baubedingte Auswirkungen

Die landwirtschaftlich genutzte Ackerflache geht als Kaltluftproduktion verloren Baubedingt kann es aulRerdem
in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und Verkehrsabgasen kommen. Hier ist jedoch von einer
geringen Erheblichkeit auszugehen.

:

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die neuen Baukoérper kommt es zu einer Reduktion der Windgeschwindigkeit. Durch die Beheizung der
Gebaude sowie durch den zunehmenden Verkehr werden innerhalb des Planungsgebiets weitere Immissionen
entstehen. Die entstehende Versiegelung trégt, im Gegensatz zur derzeitigen Kaltluftproduktion der
Ackerflachen, zur Aufheizung bei. Die geplante Durchgrinung des Wohngebiets mit B&umen und Stréuchern
und die geplante Ausgleichsflache tragen zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei. Insgesamt gesehen ist
eine geringe Verschlechterung der Immissionssituation zu erwarten, so dass von einer geringen Erheblichkeit
ausgegangen werden kann.

Ergebnis
Es sind sowohl baubedingt als auch anlage- und betriebsbedingt Umweltausw1rkungen geringer
Erheblichkeit fur das Schutzgut Klima und Luft zu erwairten.

3.5 Schutzgut Landschaftsbild

Schutzziele des Schutzgutes Landschaftsbild sind zum einen das Landschaftsbild, das es in seiner Eigenart zu
erhalten gilt und zum anderen die Erhaltung ausreichend groRer, unzerschnittener Landschaftsraume.
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Bestand , ’
Das Plangebiet liegt im Naturraum D65, dem unterbayerischen Hiigelland und Isar- Inn- Schotterplatten und der
Untereinheit D54 Unteres Inntal. Beim Plangebiet handelt es sich um eine ebene Flache. Das Landschaftsbild
ist von landwirtschaftlichen Flachen gepragt. Bestandsb&ume sin nicht vorhanden. Die Landschaft wird von der
groRen Freileitung gepragt, die im Nordosten durch das Plangebiet lauft.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Entwicklung des Baugebietes werden sich Verénderungen im Landschaftsbild vollziehen. Das von
der Landwirtschaft gepréagte Bild wird sich vollsténdig verandern, da an seine Stelle ein Baugebiet tritt. Das
Baugebiet wurde auf Basis der Festsetzungen sehr vertraglich gestaltet, so dass baubedingt mit geririgen
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild zu rechnen ist.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen '

Mit der Zeit wird das Baugebiet durch B&ume und Straucher durchgriint werden. Durch die Durchgrinung wird
mittelfristig das Baugebiet noch besser in die Landschaft integriert, so dass anlage- und betriebsbedingt
Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Landschaft zu erwarten sind.

Ergebnis '

Das Plangebiet wird kurzfristig durch die Art der Bebauung und mittelfristig durch die Durchgriinung in die
Landschaft integriert. Somit sind die baubedingten und die anlage- und betriebsbhedingten Auswirkungen
auf das Landschaftsbild als gering einzustufen. : .

3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der heutige Zustand des Planungsgebietes wiirde sich bei Nichtdurchfihrung der Planung nur wenig
verandern, da eine Bebauung nicht méglich ware. Die vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen haben nur
einen geringen Biotopwert auf und wiirden sich auch nicht zu wertvolleren Biotoptypen hin entwickeln, sondern
weiter der jetzigen Nutzung unterliegen. Die landwirtschaftliche, intensive Nutzung mit Diinge- und
Biozideintrégen wiirde voraussichtlich weiterhin fortgesetzt werden. Eine Festsetzung von Fléchen fir
Eingrinungsmafnahmen und einer Ausgleichsflache wilrde nicht erfolgen.

4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
-Das Planungskonzept folgt den gesetzlichen Vorgaben des §15 Bundesnaturschutzgesetz, wonach der
Verursacher eines Eingriffs verpflichtet ist, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschatft zu
unterlassen, beziehungsweise so gering wie méglich zu halten. Soweit sich Eingriffe nicht vermeiden oder auf
ein tolerierbares Mal reduzieren lassen, werden AusgleichsmaBnahmen notwendig.

In Abstimmung mit der Marktgemeinde Gars a.Inn wurden MaRnahmen zur Einbindung des geplanten
Eingriffs in die Landschaft erértert und in den Bebauungsplan tibernommen. Als wichtige ‘
Vermeidungsmafnahme ist, zum allgemeinen Freiraumschutz, die Grundflachenzahl (GRZ) von unter 0,50
innerhalb des Baugebiets einzuhalten. Allein durch diese Vorgabe kénnen umfangreiche Beeintrachtigungen fur
die naturbezogenen Schutzguiter in ihrem AusmaR reduziert werden.

Um das Baugebiet in das Landschaftsbild zu integrieren und neue Lebensrdume zu schaffen wird es mit
B&umen durchgriint und eine Ausgleichsflache angelegt. ' ‘

4.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiter

Zur Minimierung der Eingriffe, miissen umfangreiche MaRnahmen getroffen werden. Die . .
VermeidungsmaBnahmen dienen der Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft und zielen
vor allem auf die Reduzierung der Beeintrachtigung der Schutzgtiter ab. Dabei handelt es sich um folgende
grundsétzlichen MaRnahmen fiir die einzelnen Schutzgiiter:

Schutzgut Arten und Lebensraume
- Bundelung von Versorgungsleitungen und Wegen
- Verbot tiergruppenschédigender Anlagen (Sockelmauern)

Schutzgut Wasser
- Nutzung der vorhandenen technischen Erschlieung
- Versickerung von Dach- und Hoffl&chen
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Schutzgut Boden und Fléche
- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch effiziente Planung
- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch flachensparende ErschiieBungsstrukturen

Schutzgut Klima und Luft
- Anlage einer Ausgleichsflache in unm|ttelbarer Né&he

Im Detail sind die MaBnahmen im Kapitel 5.5 aufgfihrt.
5 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist flr die Aufstellung von Bauleitplénen die Eingriffsregelung in der Bauleitplanuﬁg
vorgesehen, wenn auf Grund der Planung Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Das Schaffen
neuen Baurechts ist hier als Ausgleichspflichtige Nutzungsénderung von Grundflachen anzusehen.

5.1 Ermittlung des Umfanges der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen

Die Ermittlung des Ausgleichsfléachenbedarfs erfolgt nach dem Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen; Bau und Verkehr (2021). Es gilt nach einer vorangegangenen
Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft die Schutzglter des Naturhaushaltes unter Betrachtung der zu
erwartenden erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich ihrer Leistungs- und Funktionsféhigkeit zu bewerten.
Das Kompensationserfordernis wird fiir das Schutzgut Arten und Lebensrdume flachenbezogen errechnet. Fir
die restlichen Schutzgliter Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaftsbild sowie fur eventuelle Ergdnzungen zum
Schutzgut Arten und Biotope erfolgt die Bewertung verbal-argumentativ.

Nach dem neuen Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung_.erfolgt die Eingriffs- und
Ausgleichsflachenbilanzierung nach Wertpunkten. Hierbei muss der Ausgleichsbedarf in Wertpunkten der
geplanten Ausgleichsflache in Wertpunkten entsprechen.. Zuletzt wird der Ausgleichsflachenbedarf in
Wertpunkten unter Berlicksichtigung der geplanten MaRnahmen in einen konkreten Flachenbedarf
umgerechnet.

5.2 Festlegung der Beeintrdchtigungsintensitit
Fir das Schutzgut Arten und Lebensriaume werden je nach ihren Merkmalen und Ausprégungen Biotop- und
Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) zugeordnet.
Dabei basiert die Bewertung des Ausgangszustands des Schutzgutes Arten und Lebensrdume pauschal auf
dem mittleren Wert der Grundwerte der betroffenen BNT. Teilbereiche des Planungsgebietes, die keine

- Auswirkungen erfahren, wie die geplante Ausgleichsflache, bleiben unberiicksichtigt, da fiir sie auch kein
Kompensationsbedarf entsteht. '
Das Planungsgebiet wird bzgl. der Bedeutung des Schutzgutes Arten und Lebensrdume (Ackerflache) mit 3 WP
(Wertpunkte) eingestuft.

5.3 Verbal-argumentatlve Bewertung aller weiteren Schutzgiiter

In der Regel werden die beeintréchtigten Funktionen der restlichen Schutzglter durch die Kompensation des

Schutzguts Arten und Lebensraume mit abgedeckt. Liegt eine Ausnahme vor, so wird ein zusatzlich

erforderlicher Ausgleichsflachenbedarf verbalargumentativ festgelegt. Das Schutzgut Landschaftsbild ist sehr

. spezifisch und stellt daher einen gesonderten Fall dar, der immer erg&énzend verbal-argumentativ beschrieben
. wird.

Fur die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft besteht kein zuséatzliches Ausglemhserforderms da keine vom

Regelfall abweichenden Umsténde erkennbar sind.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft werden durch die geplanten Neuauswelsung der

Wohnbauflache bedingt. Aufgrund der unmittelbaren Lage im Anschluss an bestehende bauliche Anlagen, der

Lage am Ortsrand und der geplanten Eingrinung-werden die Auswirkungen auf das Schutzgut

méglichst gering gehalten und ansonsten mit dem ermittelten Ausgleichsbedarf abgedeckt.

54 Ermittlung der Eingriffsschwere

Laut Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung von 2021 kann die Schwere der Beeintrachtigungen auf
Natur und Landschaft Uberschlagig aus dem Mal der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden.
Hierzu dient die Grundflachenzahl (GRZ). Bei Fl&chen mit einer geringen bis mittleren naturschutzfachlichen
Bedeutung bietet sich die GRZ als Beeintrachtigungsfaktor an. Uber diesen Beemtrachtlgungsfaktor sind auch
Freiflachen abgedeckt, die zu den Baugrundstiicken gehéren. Auch die

dem Baugebiet zugeordnete und ihm dienende verkehrsiibliche ErschlieBung fallt darunter. Mit der
vorliegenden Planung werden Flachen mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung in Anspruch
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genommen, so dass flir die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs im Weiteren die GRZ von 0,5 zugrunde gelegt
wird.

5.5 Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei VermeidungsmaBnahmen am Ort des Eingriffs geman
Anlage 2 des Leitfadens Eingriffsregelung in der Bauleifplanung von 2021 um einen Planungsfaktor bis zu 20%
reduziert werden. Im vorhegenden Fall wird der Abschlag von einem Planungsfaktor von 10,75% durch folgende
VermeidungsmaRnahmen in Bezug auf das Schutzgut Arten und Lebensraume gerechtfertlgt

Bestandserfassung Schulzgut Arten und Lebensriume .

‘Bezeichnung Flache Bewertung GRZ/ Ausgleichs-

| (m?3 {WP) Eingriffsfaktor bedarf
Ackerflache -~ |5.160 la o5 7.740,00

T | i

I
Summe

Vermeldungsmalsnahmen

Baumpflanzung je 300 m? 2,5
Pflanzliste aus gebietsheimischen Baumen und Strauchem mit Pflanzqualitéten 1
Negatiiste Bepflanzung 0,5
Fassadenbegriinung 1
Ortsrandeingriinung auf privaten Fléchen 1
wersickerungsféhige Beldge 1
Sockellose Zaune mit Bodenfreiheit 15 cm 1
Insektenfreundliche Beleuchtung 1
Verbot Schottergérten 0,5
Vogelsichere Glasfidichen 1
Vorgaben Baumgruben 0,25
Lesamt g e T o e i i e = S 170
Summe (10, 75%) 832,05
[Ausglelchsl;edarf in WP (A\{sgleichsbedarf aﬁbzﬂglich Ve_rmeldgngsmal!nahmgq) ) 6.90{,95]]
gerundet 6.908 WP

Insgesamf ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 6.908 Wertpunkten (WP). Die Bereitstellung der
erforderlichen Kompensationsflache erfolgt auf der nérdlich angrenzenden Ausgleichsflache.

5.6 Ausgleichsfldche

Die Ausgleichsflache befindet sich auf dem Flurstlick 355 Teilflache der Gemarkung Mittergars. Bei dem
Flurstuck handelt es sich um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflache. Die Flache ist als
Ausgleichsfléche geeignet, da sie tkologisch aufgewertet werden kann. Auf Grund der ungunstlgen Lage und
genngen Qualitat der Flache wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde ein Abschlag von je 3
WP in den Zielzustanden vereinbart.
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[Ausgleichsﬂache Ausgangszustand

iBezelchnung Fliche Bewertung Gasamt (WP)|
- (m?) (wPp) ‘
Ackerﬂache |2.565,00 2 5.130,00!
T ] =1 [ T
e il f L L
éumme Ausgangszus’(and 7 5.130,00|
B S e S - - — —
r- Ausgleichsfliche Prognosezustand
Bezelchnung Fldche Bewertung Abschlag 3 WP Gesamt (WP)
{m?) (WP)
G212 MéaRig extensiv genutztes, artenreiches Grilnland ‘2.089,00 |8 :5 ! 10.445,00
B112 Mesophiles Geblisch 238,00 !10 |7 i s 1.666,00
K132 Atenreicher Saum 238,00 '8 |5 | 1.180,00
flS_umme Prognose_zustand : 2.565,00 -1 = ' 13.301,00
'Slikmme Prognosezustand abzilglich Ausgangszustand 8171,00

Insgesamt hat die Ausgleichsflache eine Gréfle von 2.565 m? und 8.171 Wertpunkte. Bei einem
Ausgleichsbedarf von 6.908 Wertpunkten bleibt ein Rest von 1 263 Wertpunkten. Der Ausgleich ist
somit erbracht.

Festsetzungen zur Ausgleichsflache

1. Als Entwicklungsziel wird eine extensive Wiese (Zielzustand G212) mit einer mesophﬂen Hecke
(Zielzustand B112) und einem Krautsaum (Zielzustand K132) festgelegt. Zusatzlich wir ein Baum
gepflanzt.

2. Extensive Wiese durch Neuansaat (Zielzustand G212): Im Bereich der vorhandenen Ackerfléche ist die
Vegetationsschicht zu entfernen (z.B. durch Grubbern) und mit regionalem Saatgut zertifizierter
-Herkunft (Produktionsraum 8 Alpen und Alpenvorland, Herkunftsregion 16 Unterbayerische Hugel- und
Plattenregion) anzuséen.

3. Nach der Ansaat wird die extensive Wlese wie folgt gemaht, wobei das Mahgut abtransportiert wird.
Jahr1-5, 3-schiirige Mahd, dabei 1. Mahd zwischen 01.06. und 15.06.; ab 6. Jahr 2-schirige Mahd,
dabei 1. Mahd zwischen 15.06. und 30.08.. In den ersten beiden Jahren zudem Schrépfschnitte nach
Bedarf, zwischen den Mahdterminen mind. 8-10 Wochen Pause. Gegebenenfalls sind die
Mahdzeitpunkt in Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde anzupassen.

4. Auf einer Breite von 4m sind mesophile Straucher gem. Artenliste (Schlehe, Weildorn, Hasel) zu
bepflanzen (Zielzustand B112). Die Straucher werden in einem Abstand von 1,5 m versetzt gepflanzt.
Der Pflanzabstand betrégt 2 m zwischen den Reihen. Es ist gebietsheimisches (autochthones)
Pflanzmaterial (Vorkommensgebiet ,6.1 Alpenvorland®) zu verwenden (§ 40 Abs. 4 Nr. 4 BNatSchG).
Ein Nachweis hat an die untere Naturschutzbehérde Muhldorf a. Inn zu erfolgen. Die
Gehélzanpflanzung ist bis zum selbsténdigen Anwachsen fachgerecht zu pflegen (z.B. durch
Ausméahen).

5. Sudlich der mesophllen Hecke ist ein 4m breiter, artenrelcher Saum zu entwickeln (Zielzustand K132).
Der Saum wird im j&hrlichen Wechsel zu 50% gemaht, wobei das Méhgut abtransportiert wird (1. Mahd
ab Ende August, 2. Mahd ab Ende August im Folgejahr).

Alle Flachen sind extensiv zu pflegen und diirfen nicht gediingt werden.
Die Ausgleichsflache ist im Gelénde zu markieren (z.B. durch Eichenpflécke).
Die Ausgleichsfl&che ist an das Okofléchenkataster der Bayerischen Landesamt fiir Umwelt zu melden.

o N»

.
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Abb. 10: Ausgleichsfliche

5.6 Aussagen zur Umsetzung der Kompensationsflachen

Insgesamt gelten fiir Kompensationsflachen, unabhéngig von den speziell getroffenen MaBnahmen
nachfolgende Anmerkungen:
MaBnahmen, die den Naturhaushalt schadigen oder das Landschaftsbild verunstalten, sind untersagt, z.B.
Errichtung baulicher Anlagen

Einbringen standortfremder Pflanzen

Aussetzen nicht heimischer Tierarten

Flachenauffilllungen

Vornehmen zweckwidriger land- und forstwirtschaftlicher Nutzungen,

Betreiben von Freizeitaktivitdten oder gartnerischer Nutzungen.
Grundsétzlich ist nur die Verwendung von autochthonem Saat- und Pflanzgut zulaSSIg Ein entsprechender
Nachweis muss der Unteren Naturschutzbehérde nach der Durchfiihrung vorgelegt werden. Die
Kompensationsflachen sind dauerhaft zu erhalten. J
- Ausgefallene Pflanzen sind in der darauffolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

- Ergénzende Hinweise zur Mahd:
- e Ideal ist eine Mahd von innen nach auRen unter Verwendung eines Messerméahwerkes.

e Beim Auftreten von Problempflanzen wie Indisches Springkraut, Goldrute, Stumpfbléattriger Ampfer oder
Ackerkratzdistel kann eine Mahd der betroffenen Teilflachen auch auerhalb der festgelegten Zeiten
erfolgen.

: Anderungen des Pflegekonzeptes diirfen nur in Abstimmung mit dem Landratsamt Mahldorf, Untere
Naturschutzbehdrde, vorgenommen werden.
Die im Rahmen der Bauleitplanung festgelegten Kompensationsflachen miissen nach Art. 9 BayNatSchG in
einem angemessenen Zeitraum nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes von der jeweiligen Kommune an
das Bayerische Landesamt fir Umweltschutz gemeldet werden. Das Landratsamt Mihldorf, Untere
Naturschutzbehdrde, ist in geeigneter Weise tiber die Meldung zu informieren.

- Die Fertigstellung der GestaltungsmaRnahmen bzw. der Beginn der extensiven Nutzung der
Kompensatlonsflachen ist der Unteren Naturschutzbehérde mitzuteilen. Die Erre|chung des
Entwicklungszieles ist in eigener Zustandlgkelt zu Uberwachen.
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Sicherung der Kompensationsfldchen

Die naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen sind durch Eintragung einer beschrénkt persénlichen
Dienstbarkeit gem. § 1090 Biirgerliches Gesetzbuch zugunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch die
Untere Naturschutzbehorde (UNB) am Landratsamt Miihidorf, an erster Rangstelle zu sichern. Die dauerhafte
Pflege ist mit einer Reallast gem. § 1105 BGB zu sichern. Es wird um Ubermittiung des Antrags auf
Eintragungsbewilligung sowie eines Abdrucks der beschrankt persénlichen Dienstbarkeit (Sicherung

der Ausgleichsflache zugunsten des Freistaates Bayern) an die UNB gebeten.

6 Alternative Planungsmdéglichkeiten

Da diese Grundstiicke zur Verfiigung stehen und diese im rechtskraftigen Flichennutzungsplan bereits als
Allgemeines Wohngebiet / Dorfgebiet ausgewiesen sind, wurden keine weiteren Planungsalternativen
untersucht.

7 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

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

- geringe Erheblichkeit

- mittlere Erheblichkeit

- hohe Erheblichkeit .

Als Grundlage fur die Darstellung und Bewertung, sowie als Datenquelle wurden der Flachennutzungsplan und
die Informationen aus den Informationssystemen des LfU herangezogen. In Zusammenarbeit mit der
Marktgemeinde Gars a.lnn wurden MaRnahmen zur Einbindung des geplanten Eingriffs in die Landschaft
erortert und diese in die Bauleitplanung tbernommen.

8 MaBnahmen zur Uberwachung

Umweltauswirkungen werden, wie soeben dargelegt, vor allem wahrend der Bauzeit erzeugt. In der Summe
heben sich Umweiltbelastungen und Umweltentlastungen durch die vorgeschlagenen Ausgleichsmafinahmen in
etwa auf. Wiirden die im Bebauungsplan festgelegten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen nicht oder
nur unzureichend durchgefiihrt werden, wére der Bebauungsplan mit negativen Umweltwirkungen verbunden.
Um dies zu vermeiden, soll die Durchfthrung der Malknahmen berwacht werden.

Die Ausflihrung festgelegter Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen wird von der Marktgemeinde Gars
a. Inn erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans bzw. der Anlage der ErschlieBung, der
Infrastruktur und der Gebadude und erneut nach 3 Jahren durch eine Ortsbesichtigung berprift werden.
Hierbei kann auch Uberprift werden, ob nach Realisierung des Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige
Umweltauswirkungen insbesondere in den angrenzenden Gebieten aufgetreten sind. Gegebenenfalls ist von
der Gemeinde Unterreit zu kldren, ob geeignete Mafinahmen zur Abhilfe getroffen werden kénnen.

9 Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans Mittergars ,Schabinger Feld" wird eine landwirtschaftlich genutzte
Flache in eine Wohnbauflache geéndert. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensraume,
Wasser, Klima und Luft und Landschaftsbild werden als gering, die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und
Flache werden als mittel beurteilt.

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Ergebnis
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen
Arten und Lebensrdume . gering gering gering gering
Wasser mittel gering gering gering
Boden und Flache hoch mittel mittel mittel
'[ Klima und Luft gering gering gering : gering

Landschaftshild. gering gering gering gering
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