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1. Einleitung

Fur Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprifung ein Umweltbericht als selbstandiger Teil
der Begriindung zum Bauleitplan zu erstellen (82 Abs. 4 und § 2a BauGB, Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, 88
2a und 4c BauGB). Zweck des Umweltberichtes ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der
Belange des Umweltschutzes.

Weiterhin sieht § 21 Abs. 1 BNatSchG fur die Bauleitplanung die Anwendung der

naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren nachfolgend Eingriffe

in Natur und Landschaft zu erwarten sind. In vorliegendem Umweltbericht wird die Eingriffsregelung
angelehnt an den Leitfaden ABau e n-EHingiffsEegetukglinaderg mi t Nat

Bauleitplanungi Ei n Lei tfadenfi bearbeitet. Der Leitfaden wurd
fur Wohnen, Bau und Verkehr herausgegeben und per Schreiben vom 15. Dezember 2021 eingefihrt.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigen Ziele des Bauleitplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht aus zwei Bereichen, die im Rahmen des

Umweltberichtes als Planungsg e b i et A Aufigsgientdi ébbzeidhBet werden. Der

Geltungsbereich des Planungsgebiete s A Afi b e iFlorstieck-Nrre 754/@isovde 754/7 und hat

eine GroRe von ca. 11.494 m2. Der Geltungsbereich fiir das Planungsgebiet ABA bet ri f f-t di e FI
Nr. 590/34 sowie Teilbereiche der Flurstiick-Nrn. 590/32, 590/39 und 754/2 und hat eine Grol3e von

ca.1.478 m2.

Ubergeordnet Ziel der Bauleitplanung fiir das Planungsgebiet A Aist es, den Wirtschaftsstandort
Teisendorf durch die Ausweisung von Gewerbegebieten zu starken. Im Rahmen der 5. Anderung des
Bebauungsplanes AGewe r saleneuch did \ergralRerung den Babgoehzén im
Rahmen des bestehenden Bebauungsplangeltungsbereiches neue Bauflachen geschaffen werden.
Ziel ist, die bauliche Nachverdichtung bestehender Flachen zu erméglichen. Zudem wird die
bestehende Betriebsstétte in geringem Umfang geordnet weiterentwickelt.

Ziel der Bauleitplanung fiir das Planungsgebiet A BistenSonder gebi et (SO) Af¢r Br au
und | 2 ndl i c husveiskru Entspreclienda Anfragen von ortsansassigen Vereinen liegen der
Marktgemeinde vor. Gewlnscht wird Moglichkeiten flr ein Lager von Vereinsutensilien und

Transportanhé@ngern aus den Bereichen Musik-, Trachten- und Gartenbauvereinen, weiterhin vom

Imkerverein, fir die traditionelle Herstellung von Honig und Lagerung der erforderlichen Gerate und

Ausstattung. Um das Ehrenamt zu férdern und auch zukuinftig zu erhalten - vor allem um auch

Jugendliche an das Brauchtum und die landliche Kultur heranzufiihren - hat sich die Marktgemeinde

deshalb entschlossen, ortsanséassige Vereine durch die Ausweisung entsprechender Flachen zu

unterstitzen.

Das Planungsgebiet befindet sich norddstlich des Ortszentrums von Teisendorf in der Nahe des
Bahnhofes, nicht weit entfernt von der Staatsstrale St 2103.
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1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Im Baugesetzbuch (BauGB), aber auch in der Bodenschutzgesetzgebung, wird u.a. ein
flachensparendes Bauen als wichtiges Ziel vorgesehen. Fir die Weiterentwicklung einer Gemeinde
sollten die Mdglichkeiten zur Nachverdichtung und Innenentwicklung einer zusétzlichen
Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich vorgezogen werden.

Das BauGB stellt in 81 (6) eine anzustrebende angemessene Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes dar, weiterhin ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen (§1a). Zu
berlicksichtigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Naturhaushalt zu
vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Gemal der Strukturkarte des LEP liegt das Planungsgebiet im allgemeinen landlichen Raum,
innerhalb es Dreiecks, dessen Ecken aus den Oberzentren Traunstein, Freilassing und Bad
Reichenhall gebildet werden
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Abb. 2: Landesentwicklungsprogramm Bayern, Strukturkarte, Stand 01.02.2015

Regionalplan der Region 181 Sidostoberbayern

Gemal dem Regionalplan der Region 18 i Sudostoberbayern liegt das Planungsgebiet analog zum
LEP im allgemeinen landlichen Raum. Der Markt Teisendorf bildet das zugehoérige Grundzentrum.
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I n Karte 3 ALandschaft wund Er hioSudostapérbayeR)esipd keima | p | an

konkreten umweltrelevanten Ziele aus regionalplanerischer Sicht fir das Planungsgebiet in
Oberteisendorf formuliert. Die allgemeinen Ziele und Grundsatze des Regionalplan der Region 18 i
Siidostoberbayern sind jedoch zu berlicksichtigen.
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Abb. 3: Regionalplan Siidostoberbayern, Karte 3, Landschaft und Erholung, Stand 08.09.2018

Teil B: Fachliche Festlequngen, | Natur und Landschaft

Es werden folgende Grundsatze definiert:

Punkt 1 GDidnatirlictien Llelensgrdndlagen der Region sollen zum Schutz einer gesunden
Umwelt, eines funktionsféahigen Naturhaushaltes sowie der Tier- und Pflanzenwelt dauerhaft gesichert
werden. Alle Nutzungsansprtiche an die natirlichen Lebensgrundlagen sollen auf eine nachhaltige
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts abgestimmt werden.f

Es werden folgende Ziele festgelegt:

Punkt 2.1 Z ZGenflicheA @t Frairdume im @resbereich und zwischen den
Siedlungseinheiten sollen erhalten, entwickelt und erweitert werden. Sie sollen untereinander und mit
der freien Landschaft verbunden werden. Auf eine gute Einbindung der Ortsrander in die Landschaft,
die Bereitstellung der dafir notwendigen Mindestflachen und auf die Erhaltung bestehender
Obstgehdlzpflanzungen soll geachtet werden. Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie
moglich gehalten und die Sickerféhigkeit besiedelter Flachen verbessert werden.

Teil B: Fachliche Grundlagen, Il Siedlungswesen

Es werden folgende Grundsétze definiert:
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Punkt 1 GDidSiedlangsentwitklunglin der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren
und unter Berlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenschonend
weitergefiihrt werden. Dabei sollen die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht
werden, die Innenentwicklung bevorzugt werden und die weitere Siedlungsentwicklung an den
vorhandenen und kostengtinstig zu realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.f

Es werden folgende Ziele festgelegt:

Punkt 3. Die Zersi@diurglder LaAdschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen
schonend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige
Siedlungsentwicklung soll durch ausreichende Freiflachen zwischen den Siedlungseinheiten
verhindert werden.f

Flachennutzungsplan + Landschaftsplan der Marktgemeinde Teisendorf

Gemal dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan wurde fur das
gesamte Planungsgebiet ein Gewerbegebiet festgesetzt. Im Geltungsbereich des Planungsgebiet A A fi
besteht eine biotopkartierte Flache, die gemal der amtlichen bayerischen Biotopkartierung erfasst ist
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Sondergebiet ergibt sich demnach die Notwendigkeit einer Flachennutzungsplananderungen.
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beschreibung des Bestandes erfolgt schutzgutbezogen. Auf der Grundlage einer verbal-
argumentativen Beschreibung erfolgt danach eine Einschétzung der Erheblichkeit schutzgutbezogen
nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit.

Der Geltungsbereich von Planungsgebiet A\fiist von seinem aktuellen Erscheinungsbild zweigeteilt zu
betrachten. Ein Grof3teil der zentralen Flache besteht bereits jetzt aus Lager- und
Erschlieungsflachen sowie Gewerbebauten. Diese Flachen sind teils geschotterten, teilweise auch
asphaltiert.

Der ndrdliche Teil des Geltungsbereiches wird durch unterschiedliche Nutzungen und Strukturen
gepragt. Angelagert an die asphaltierte Zufahrt bestehen gepflasterte Parkplatze die durch eine
Bdschung von extensivem Griinland getrennt werden. Daran angrenzend befindet sich am ndérdlichen
Rand ein Waldbestand. Es handelt sich hierbei um Wald im Sinne des Waldgesetzes.

Im Nordwesten liegt das bestehende Gewerbegebiet der FA Romold GmbH mit groRen
Produktionshallen und anschlielRendem asphaltierten Lagerplatz.

Abb. 4: bestehende Lager- und ErschlieBungsflachen im Zentrum des Geltungsbereiches, Blick in Richtung Nord

Der Geltungsbereich von Planungsgebiet Bfiist deutlich kleiner als Planungsgebiet A A Bie
Flachennutzung ist angesichts der Lage in einem Gewerbegebiet naturnah. Ein Grof3teil der Flache
besteht aus einer Weide, die als intensives Griinland angesprochen werden kann.
Landschaftshildpragend ist eine Baumreihe, die vornehmlich aus Weide, Pappel und Birke besteht.
Die Gehdlze stocken an einer knapp 1m hohen Béschung, unterhalb derer ein permanent
wasserfihrenden Graben verlauft, der einen naturnahen Eindruck vermittelt.
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Abb. 4: Griinland, Baumreihe und Grabn, Blick in Richtung SUost
2.1 Schutzgut Boden
Beschreibung

GemaR der digitalen geologischen Karte von Bayern bestehen in dem Untersuchungsgebiet
wirmeiszeitliche Moranenablagerungen. Das Ausgangsmaterial ist Kies bis Blocke, die von sandig
Uber schluffig, Uber tonig bis kiesig und blockig reichen.

Als Bodenart befindet sich laut Ubersichtsbodenkarte im Planungsgebiet vorherrschend Braunerde,
die sich auf der Jungmorane entwickelt haben. Punktuell bestehen von einer Deckschicht Uiberdeckte
Gleye.

Auf einem GroRteildesP | anun gs g e Wwurde im&sge derd@enehmigung der 2.
Bebauungsplananderung eine Higelkuppe grofitenteils entfernt. In diesen Bereichen wurde der
Moranenschotter von der Higelkuppe mit 511,5 muNN bis auf rund 505 muNN abgegraben und
abgefahren. Demnach wurde der urspriinglich bestehende Boden bis zu einer H6he von 6,5m
abgetragen. Die ehemals vorherrschenden Humus- und Bodenhorizonte wurden vollstdndig entfernt.
Grol3e Teile des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind somit als gestodrter Bodenbereich
einzustufen.

Seite | 9



Umweltbericht

5. Anderung Bebauungsplan Nr. 57 AGewerbegebiet am Bahnhoffi

Abb. 6: Quelle: BayernAtlas, Ubersichtsbodenkarte von Bayern, M 1 : 25.000

Baubedingte Auswirkungen
Die Errichtung von Lager- und Gewerbebauten inkl. der dazu notwendigen Verkehrs- und
Lagerflachen fuhrt zu einer kompletten bzw. teilweisen Versiegelung von Boden. Dabei kommt es zu

Veranderung der Lagerung, der Geomorphologie und zum vollstandigen Verlust der natirlichen
Bodenfunktionen.

Seite | 10



In dem hier behandelten Planungsvorhaben in Planungsgebiet A Akéann ein GroRteil der neu zu
Uberbauenden Flachen nicht mehr als ungestérter Bodenbereich angesprochen werden, da im Zuge
der vorangegangen Abtragungsarbeiten und Baumafnahmen der gesamte Boden verandert wurde.
Die BaumaRnahmen finden gréf3tenteils auf bereits versiegelten Flachen oder auf Rohboden statt. Der
neu Uberbaute Boden muss als bereits gestorter Bodenbereiche angesprochen werden.

De Boéden in PlanungsgebietAB7A sind weitgehend ungestort.

Neue tiefgriindige Eingriffe in den Boden sind nicht zu erwarten, allerdings wirkt sich die hohe GRZ
von 0,8 generell negativ auf das Schutzgut Boden aus.

Die baubedingte Auswirkung in das Schutzgut Boden sind somit als hoch einzustufen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die neu anzulegenden Lagerflachen und Bauwerke beeinflusst den Bodenwasserhaushalt und die
Grundwasserneubildung. Aufgrund der bestehenden Vorbelastung sind die Auswirkungen als mittel
einzustufen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Bei der festgesetzten zulassigen baulichen Nutzung sind bei fachgerechtem Betrieb keine weiteren
betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten

Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
hoch mittel gering mittel

2.2 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung
Die Jahresmitteltemperatur im Bearbeitungsgebiet liegt bei rund 10°C. Die jahrliche

Niederschlagsmenge liegt zwischen 1.300 mm/a und 1.500 mm/a uns ist somit relativ hoch.
Vorherrschend sind westliche Windrichtungen.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung von Planungsgebiet A Aafis Gewerbestandort mit ausgepréagten
Lagerflachen hat der weitgehend ebene Geltungsbereich keine Bedeutung fir die Frisch- und
Kaltluftentstehung. Anders verhalt es sich mit dem biotopkartieren Feldgehdlz. Dieses hat aufgrund
seiner Lage inmitten gréRerer versiegelter Flachen eine hohe Bedeutung fur dir Frischluftentstehung.
Planungsgebiet ABfAi hat a ufMUpgetatodunddes wasserfiihrenden Grabens ebenfalls eine
hohe Bedeutung fir die Frischluftentstehung.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Neuanlage von Lagerflachen und ergénzende Gewerbebauten entstehen in geringem
Masse temporare Belastungen durch Staubentwicklung, sowie durch An- und Abtransport. Sie stellen
im Hinblick auf das Kleinklima sowie auf die Lufthygiene eine temporére, geringe Belastung fur die
angrenzenden Anlieger dar.

Seite | 11



Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Baumaflinahme ist kein bedeutsames Gebiet der Kalt- und Frischluftentstehung betroffen. In
geringem Umfang wird Griinland entfernt. Wichtig ist der Erhalt des kartierten Biotopes in

Planungsgebiet A A fi
Die groRRen Lagerflachen in Planungsgebiet A A fi
Flachen starker erhitzen.

sowie der

Erhal't

v o n P@euhgddeies A Bfu.kt ur

wi r kegativ asf das bokalklima aus, da sich die

Anlagebedingt ist somit mit erheblichen Auswirkungen auf das Kleinklima zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

In Folge des Betriebs des Gewerbestandortes sind betriebsbedingt keinen weiteren Belastungen zu
erwarten so dass die betriebsbedingten Auswirkungen gering sind.

Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
mittel hoch gering mittel

und

2.3 Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

Beschreibung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in Planungsgebiet Afigibt es keine definierten

Oberflachengewasser. In Planungsgebiet Bfibesteht ein Oberflachengewasser in Form eines
permanent Wasser filhrenden Grabens, der ein naturnahen Eindruck aufweist.

Daten zum Grundwasser liegen flr den direkten Planungsraum bei Erstellung des Umweltberichtes
nicht vor.

Baubedingte Auswirkungen

Die sehr hohe GRZ des Bebauungsplanes in Planungsgebiet AAfi, lasst eine sehr hohe Versiegelung
der neu zu Uberbauenden Flachen zu. In der Folge kann auf dem gesamten Areal keine
Grundwasserneubildung stattfinden.

Der wasserfiinrende Graben in Planungsgebiet ABfi s ol |
Baugrenzen erhalten werden.

Sollte bei den BaumalRnahmen Grundwasser erschlossen werden, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
zu beantragen. In diesem Zusammenhang sind MalRnahmen vorzusehen, die eine erhebliche
Beeintrachtigung des Grundwassers verhindern.

durch entsprechende Aus

Anlagebedingte Auswirkungen

Korrespondierend mit dem Schutzgut Boden, ist in Bezug auf die Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildungsrate die Héhe des Versiegelungsgrads malRRgebend. Wie o.a. beschrieben
wird in Planungsgebiet A Agin sehr hoher Versiegelungsgrad zugelassen, wodurch sich negativen
Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung ergeben.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Bei einer ordnungsgemafen und fachgerechten Nutzung des Sonder- und des Gewerbegebietes ist
nicht von einer betriebsbedingten Beeintrachtigung des Schutzgutes Wassers auszugehen.
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57 Asewerbegebiet am Bahnhoffi

Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
hoch hoch gering hoch

2.4 Schutzgut Tiere und

Beschreibung

Pflanzen

Wie o.a. beschrieben ist der Geltungsbereich in Planungsgebiet AAfizweigeteilt zu betrachten. Ein
Grol3teil der zentralen Flache besteht bereits jetzt aus Lager- und ErschlieBungsflachen sowie
Gewerbebauten. Diese sind teils geschotterten, teilweise auch asphaltiert und weisen keinerlei

Habitatstrukturen auf

Abb. 7: Rohboden im Zentrum des Plnungsgebietes, Blick in Richtung Nord

Der noérdliche Teil des Geltungsbereiches wird durch unterschiedliche Nutzungen und Strukturen
gepragt. Angelagert an die asphaltierte Zufahrt bestehen gepflasterte Parkplatze die durch eine
Bdschung von extensivem Griinland getrennt werden.
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Daran angrenzend befindet sich am nérdlichen Rand ein Waldbestand. Es handelt sich hierbei um
Wald im Sinne des Waldgesetzes.

Nordwestlich des Griinlandes befindet sich eine geschotterte Flache, die ruderale
Vegetationsbestande aufweist.
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Abb. 10: ruderale Veettion auf geschotterter Flache, im intergrund Besandsgebéude, Blick in Richtung West
Im Nordwesten liegt das bestehende Gewerbegebiet der FA Romold GmbH mit groRen
Produktionshallen und anschlielRendem asphaltierten Lagerplatz.

Durch den Bebauungsplan wird nicht in den Wald eingegriffen, allerdings sind Baumfallgrenzen u.a.
zu berticksichtigen. Im Osten wir das Planungsgebiet durch die asphaltierte ErschlieBungsstralle
begrenzt, die sich nicht im Geltungsbereich befindet. Im Anschluss bestehen landwirtschaftliche
Flachen, die als Grinland oder Maisacker genutzt werden.
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Abb. 11: landwirtschaftliche Flachen éstlich angrenzend, Blick in Richtung Nord

Im Suden besteht eine wallartige Struktur auf dessen Sidseite ein biotopkartiertes Feldgehdlz stockt.
Der Wall ist der Rest des abgetragenen Moranenhugels. Auf der Walloberseite befindet sich
extensives Griinland. Die Wallnordseite liegt als Rohbodenstandort vor. Es ist vorgesehen, hier die
notwendigen Ausgleichsmalinahmen festzusetzen.
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Abb. 12: Abgrabungskante in Form einer Boschung mit biotopkartieren Feldgehdlz, Blick in Richtung Sudwest
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Abb. 13: extensives Griinland auf der Walloberseite, Blick in Richtung Ost

Im Norden grenzt eine groRere zusammenhéngende Waldflache an, es handelt sich hierbei um Wald
im Sinne des Waldgesetzes.

Der Geltungsbereich in Planungsgebiet Bfibesteht groRtenteils aus einer intensiv genutzten Weide,
das als intensives Grinland eingestuft wird. Weiterhin besteht an der nordostlichen
Grundstiicksgrenze ein Feldgehdlz aus Weide, Pappel und Birke. Am FulRe des Gehdlzes besteht ein
permanent Wasser fihrender Graben, der eine naturnahe Entwicklung aufweist.
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5. Anderung Bebauungsplan Nr. 57 AGewerbegebiet am Bahnhoffi

Tan

Abb. 7: Feldgehbz mit Graben
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Ein GroRteil der Flachen in Planungsgebiet A Aweist keine Vegetationsstrukturen auf, die eine
Lebensraumfunktion fir Pflanzen und Tiere Gbernehmen kénnen.

Die im Geltungsbereich vorhandene Grinland- und Ruderalflachen beinhalten keine nennenswerten
Vegetationsbestande. Es ist hier von einer geringen Lebensraumeignung auszugehen, bedeutsame
Lebensstatten oder Biotopverbundstrukturen sind nicht ausgepragt.

Ein sehr hohe Lebensraumeignung, insbes. fir Végel und Kleinsauger, weist das bestehende
Feldgeholz auf, das gem. der amtlichen bayerischen Biotopkartierung erfasst ist.

Es handelt sich um das Biotop mit der Nummer 8143-0076, kartiert wurde hier ein naturnahes
Feldgeholz mit angrenzender Ruderalflur. Der Gehdlzbestand ist vor allem aus Eichen, Pappeln und
Weiden aufgebaut und sehr dicht entwickelt, sodass im Innern des Bestandes eine Krautschicht fast
vollkommen fehilt.

Das Biotop befindet sich nur zu sehr keinen Teilen innerhalb des Geltungsbereiches. Da hier kein
Eingriff stattfinden, bliebt die Biotopqualitdt vorhanden.

Baumreihe und Wassergraben in Planungsgebiet AB i we i s e nLeberisraueneignuny, insbes.
fur Vogel, Kleinsduger und Amphibien auf.

Im gesamten Geltungsbereich befinden sich keine Flachen die gem. 830 BNatSchG geschutzt sind.
Allerdings befindet sich in der ndheren Umgebung Flachen, die gemal der amtlichen bayerischen

Biotopkartierung erfasst sind.
Nachfolgende Abbildung zeigt einen Ausschnitt aus der Biotopkartierung.

Abb. 14: Darstellung der Biotope gemaf der amtlichen bayerischen Biotopkartierung

In der ndheren Umgebung befinden sich folgende Biotope:
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