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Umweltbericht BP ,Silidliche ManhartstraRe* und 29. Anderung FNP, Markt Isen

1. Inhalt und Ziele der Bauleitplanung

Der Markt Isen beabsichtigt am stidéstlichen Ortsrand, stdlich des bestehenden Wohngebietes
an der Manhartstralde, die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes. Der Marktgemeinde-
rat hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sudliche Manhartstrae” sowie die entsprechen-
de 29. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst etwa 5.850 gm. Davon entfallen ca. 880 gm
auf Verkehrsflachen und ca. 955 gm auf Grinflachen (inkl. Ausgleichsflache). Die ErschlieBung
erfolgt von Norden uber die Manhartstrae. Grund fur die Planung ist der dringend benétigte
Bedarf an Wohnflachen. Die geplanten Wohnhauser sollen entsprechend ins Ortsbild eingefugt
werden. Mit der Bauleitplanung sollen die rechtlichen Voraussetzungen flr eine Nutzung der
Uberplanten Flache als Allgemeines Wohngebiet geschaffen und eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Gebiet gesichert werden.

Zur Anpassung der Planung an die vorgesehene bauliche Entwicklung erfolgt die 29. Flachen-
nutzungsplananderung im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB). Dieser Umweltbericht gilt fiir
die FNP-Anderung und fiir das Bebauungsplanverfahren gleichermaBen.

2. Gesetzliche Grundlagen, Planungsvorgaben, Fachplanungen zum Umweltschutz

Aufgrund der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches mit Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) sind fir die vorliegenden Bauleitplanungen die
Umweltauswirkungen zu ermitteln und zu bewerten. Die Umweltprifung wird auf der gesetzli-
chen Grundlage des § 2(4) BauGB durchgeflhrt. Der Umweltbericht folgt den Vorgaben geman
§ 2a BauGB bzw. der Anlage zu § 2(4) und § 2a BauGB.

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
§§ 15-18 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist anzuwenden. Die Bearbeitung der Eingriffs-
regelung mit Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt mit Hilfe des Leitfadens ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”. (Hrsg.: Bayerisches
Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen).

Fir die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes wurden Informationen
aus dem Regionalplan Miinchen, des FIN-Web, des BLFD- sowie des UmweltAtlas-Bayern
verwendet. Des Weiteren wurde im April 2020 durch das Landschaftsarchitekturbiiro Bauer eine
Bestandsaufnahme durchgefuhrt.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Markt Isen verfligt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan i.d.F. vom
01.02.1981, genehmigt von der Regierung von Oberbayern am 04.01.1982 mit bisher 28 Uber-
wiegend rechtswirksam gewordenen Anderungsverfahren.

Mit der 29. Anderung des Flachennutzungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiir Wohnbauflachen geschaffen werden. Die Anderungsflache ist im rechtswirksamen FNP
als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.
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Umweltbericht BP ,Silidliche ManhartstraRe* und 29. Anderung FNP, Markt Isen

Der Bebauungsplan ,Sidliche Manhartstrae” wird im Parallelverfahren aufgestellt. Zusatzlich
soll ein etwa 0,2 ha groRRer Bereich zwischen der Bebauungsplanflache und der bestehenden
Wohnbebauung westlich davon einbezogen werden. Somit werden ca. 0,8 ha Landwirtschafts-
flache in Wohnbauflache umgewidmet.

Bezuglich der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sudliche Manhartstrae® und das nicht erfull-
te Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB, erfolgt die entsprechende 29. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes im Parallelverfahren. Dieser Umweltbericht gilt analog fir beide Bauleit-
planungen.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das LEP Bayern ist das fachlbergreifende Zukunftskonzept der Bayerischen Staatsregierung
fur die raumliche Ordnung und Entwicklung Bayerns. Das LEP ist zuletzt am 01.09.2013 in Kraft
getreten, wurde 2018 sowie 2019 weiterentwickelt und angepasst. Die letzte Teilfortschreibung
ist nach Veroffentlichung im Bayerischen Gesetz- und Verordnungsblatt (GVBI.) am 01.01.2020
in Kraft getreten.

Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich mdglichst ausgewogene Bevolke-

rungsentwicklung des Landes und seiner TeilrAume sollen geschaffen werden. Der demogra-

phische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen, insbesondere bei

der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten. (LEP 1.2.1)

Der Markt Isen befindet sich im Osten der Region Minchen und ist dem ,Allgemeinen landli-

chen Raum® zugeordnet. (LEP Anhang 2 Strukturkarte). Der landliche Raum soll so entwickelt

und geordnet werden, dass

¢ er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann, seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-
reichbarkeit versorgt sind, er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewah-
ren kann und er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. (LEP 2.2.5)

Es ist Aufgabe der o6ffentlichen Hand, den landlichen Raum insgesamt unter besonderer Wah-
rung seiner Eigenarten und gewachsenen Strukturen als gleichwertigen und eigenstandigen
Lebensraum zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern. Hierzu sind u.a. notwendig:

e der Erhalt der natlrlichen Lebensgrundlagen sowie der eigenstandigen Siedlungsstrukturen
bzw. des jeweiligen Siedlungscharakters und deren Betonung auch als ©6konomischer
Standortvorteil,

e der Erhalt der natirlichen Lebensgrundlagen sowie der eigenstandigen Siedlungsstrukturen
bzw. des jeweiligen Siedlungscharakters und deren Betonung auch als ©6konomischer
Standortvorteil,

e die Nutzung der regionalen Wertschépfungspotenziale, die sich insbesondere aus der ver-
starkten Erschliefung und Nutzung Erneuerbarer Energien ergeben und

¢ die Lenkung von Nutzungen an raumlich geeignete Standorte.

Die umfassende Starkung des landlichen Raums tragt zur Schaffung und zum Erhalt gleichwer-
tiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen bei. (LEP, S. 43, 2.2.5 B)
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Regionalplan Miinchen (RP)

Gemal Regionalplan liegt der Markt Isen als Grundzentrum im allgemeinen landlichen Raum.
Das Planungsareal befindet sich im Landschaftsraum Nr.08 ,Isen-Sempt-Higelland®. Etwa 350
Meter 6stlich des Plangebietes befindet sich das dazugehdrige landschaftliche Vorbehaltsgebiet
Nr. 08.3 ,grofl¥flachige Waldkomplexe im Isen-Sempt-Higelland“. Das Landschaftsschutzgebiet
»Isental und sudliche Quellbache” (LSG-00506.01) verlauft dstlich des geplanten Wohngebietes.
Keine dieser Flachen wird in die Planung einbezogen.

Regionale Griinziige sowie Wasserschutzgebiete sind flr das Plangebiet im Regionalplan nicht
verzeichnet. Isen liegt im Erholungsraum Nr. 10 ,Ostliches Isen-Sempt-Hugelland (stidliches
Isental, Goldachtal und dazwischen liegende Moranenziige)“.

3. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

3.1 Raumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich am sliddstlichen Ortsrand von Isen, stdlich des bestehenden
Wohngebietes an der Manhartstral’e und des Gemeindefriedhofs. Diese Flachen bilden zu-
gleich die noérdliche Grenze des Bebauungsplans. Westlich befinden sich teils bebaute, teils
noch unbebaute Wohnbauflachen. Im Osten grenzen Griinland- bzw. Sukzessionsflachen des
LSG ,Isental und sldliche Quellbdche® an die Flache. Im Siden verlauft ein wasserfihrender
Graben, gefolgt von landwirtschaftlich genutzten Flachen.

3.2 Naturraum, Relief, Boden

Naturraumlich ist das Areal der Untereinheit 052 ,Isen-Sempt-Hugelland“ der Haupteinheit D65
,Unterbayerisches Higelland und Isar-Inn-Schotterplatten zuzuordnen. Das Gelande der tber-
planten Flache fallt leicht von Nordwesten nach Siidosten von ca. 513,80 m . NN auf 510 m C.
NN ab.

Gemall UmweltAtlas Bayern ist im Plangebiet ein Bodenkomplex aus Gleyen und anderen
grundwasserbeeinflussten Bdéden aus (skelettfihrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton
(Talsediment) vorzufinden.

Die Bebauungsplanflache selbst wird als Intensivgriinland genutzt.

3.3 Klima/ Luft

Das Klima im Bereich ist als landkreistypisch zu bezeichnen. Bezilglich des Kleinklimas hat die
Flache keine besondere Bedeutung. Der Standort liegt nicht windexponiert in der freien Land-
schaft. Aufgrund der Ortsrandlage und des Grinbewuchses im Norden besteht jedoch eine ge-
wisse Bedeutung fir die Kaltluftentstehung.

3.4 Wasser

Im Untersuchungsbereich sind keine Wasserschutzgebiete betroffen. Siidlich an das Planungs-
gebiet angrenzend verlauft ein wasserfihrender Graben in Richtung Osten.
Der Grundwasserflurabstand ist derzeit nicht bekannt. Aufgrund des etwas geneigten Grund-
stlickes ist grundsatzlich mit bauzeitlichen Schichtwasserdrang zu rechnen.

BAUER Landschaftsarchitekten 5
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3.5 Naturhaushalt — Arten und Lebensraume

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs sind keine Geholzbestande vorhanden. Nordwestlich des
Bebauungsplans sowie nach einer noch unbebauten Wiesenflache im Westen, befinden sich
z.T. eingezaunte und gut durchgrinte Privatgarten mit Gehélzbestanden.

Im Nordosten grenzen die Flachen des gemeindlichen Friedhofs, mit einer markanten und gut
eingewachsenen Eingriinung an die Planflache an. Entlang dieser Eingrinung verlauft ein Ent-
wasserungsgraben.

Die als Intensivgriinland genutzte Bebauungsplanflache wird mehrmals jahrlich gemaht und
auch sonst von Anwohnern bzw. von Spaziergangern als Durchgang stark genutzt.

Sudlich des Plangebiets verlauft ein wasserfihrender Graben, dessen Ufer z.T. mit einer typi-
schen Hochstaudenflur bewachsen ist.

Es befinden sich innerhalb des Untersuchungsbereiches keine hoéherwertigen Flachen mit
Schutzgebieten i.S.d. Abschnitte 3 und 4 des BayNatSchG und keine gesetzlich geschutzten
Biotope oder Waldflachen.

Ostlich der Randeingriinung / Ausgleichsflaiche des Bebauungsplans grenzt das Landschafts-
schutzgebiet LSG 00506.01 ,Isental und sudliche Quellbache®. Etwa 200 m dstlich des Plange-
biets verlauft das FFH-Gebiet 7739-371 ,Isental mit Nebenbachen®.

Potenzielle natirliche Vegetation im Gebiet ist der Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald.

3.6 Landschaftsbild und Erholung

Grol¥flachig ist die Bebauungsplanflache nach Norden, Westen und z.T. nach Siden durch den
strukturierten, stadtebaulichen Charakter der Marktgemeinde Isen gepragt.

Nach Osten und Sidosten dominieren neben wenigen, relativ homogenen Agrarflachen, die
groliziigigen Waldflachen des Sollacher Forstes sowie die uferbegleitende Vegetation des ca.
200 m ostlich verlaufenden Schinderbaches.

Kleinrdumig pragen die Flachen des Gemeindlichen Friedhofs inkl. Eingriinung im Nordosten
sowie die 6stlich angrenzenden und bereits im Landschaftsschutzgebiet (LSG) liegenden Suk-
zessionsflachen, die Umgebung der Planflache.

Es besteht Erholungspotential im Planungsbereich, zumal das LSG 6stlich in diesem Areal be-
ginnt. Nicht 6ffentliche Wegeverbindungen im Bereich der Planungsflache, von den umgeben-
den Wohngebieten bis hin Schinderbach sind im Laufe der Jahre entstanden.

Die Lage der Planungsflache ist trotz der naheliegenden Haager Stralle im Siden und Stdos-
ten relativ ruhig. Aktuell sind keine nennenswerten Larmkulissen zu verzeichnen. Im Siden des
Plangebietes befindet sich ein Strommast, dessen Leitungen Richtung Osten verlaufen.

3.7 Mensch, Kultur- und Sachguter

Es sind innerhalb des Geltungsbereiches sowie in naher Umgebung keine Boden- und Bau-
denkmakler kartiert.

Vorbelastungen des Gebietes bestehen durch die benachbarten landwirtschaftlichen Flachen
mit entsprechendem Landwirtschaftsbetrieb sowie durch die naheliegende Haager Stral3e.

Im Suden des Plangebietes befindet sich ein Strommast, dessen Leitungen Richtung Osten ver-
laufen.

BAUER Landschaftsarchitekten 6
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4. Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt

4.1 Relief/ Boden

Mit der Realisierung des Baugebietes sind nur leichte Eingriffe in das Relief erforderlich. Die
kiinftige bauliche Nutzung der Flache bringt jedoch zwangsweise Eingriffe in den Bodenhaus-
halt mit sich. Zudem werden jetzt offene und teils bewachsene Flachen versiegelt bzw. durch
hohe Nutzungsintensitat stark verdichtet, was wiederum Einflisse auf den Wassergehalt im Bo-
den haben kann.

4.2 Klima / Luft und Wasser

Fir das Schutzgut Klima/Luft sind keine bedeutenden Beeintrachtigungen zu erwarten, da sich
kein stadtischer Verdichtungsraum in der Nahe befindet.

Angaben zum Klimaschutz

Gemal §1(5) BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern. Gem. § 1a (5) BauGB soll den Er-
fordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwir-
ken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getra-
gen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu bertcksich-
tigen. Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukiinftige klimawandelbedingte
Extremwetterereignisse und den Klimaschutz. Ma3geblich fiir den Klimaschutz ist die Verringe-
rung des CO2- Ausstoldes und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch Vegetation zur
Minderung der Erderwarmung.

Die Gemeinde Buch a. Buchrain / Pastetten erstellt gemeinsam mit den Gemeinden Finsing,
Forstern, Lengdorf, Walpertskirchen, St. Wolfgang, Markt Isen ein integriertes Klimaschutzkon-
zept. Mit der Durchfiihrung der Arbeiten wurde das Institut fir Energietechnik an der Hochschu-
le Amberg-Weiden (IfE) in Zusammenarbeit mit B.A.U.M. Consult beauftragt. Die Malkhahme
wird durch das Bundesministerium flir Umwelt und Naturschutz (BMU) geférdert.

Zielsetzungen sind umfassende und detaillierte Analysen des Ist-Zustandes des Energiever-
brauchs und der CO2-Emissionswerte in den beteiligten Kommunen, die Ausarbeitung verbrau-
chergruppenspezifischer Energiesparkonzepte, die Erstellung einer differenzierten Potiential-
analyse zur Minderung der CO2 Emissionen und Ableitung entsprechender Handlungsmaf3-
nahmen sowie Entwicklung einer regionalen wirtschaftlich-technischen Potentialanalyse des
Einsatzes erneuerbarer Energien und daraus abzuleitender konkreter Umsetzungskonzepte.
Es liegt bereits ein Endergebnis des integrierten Klimaschutzkonzepts bei den jeweiligen Ge-
meinden vor.

Die Gemeinde empfiehlt darin u.a. ausdricklich die Anbringung von Solarmodulen an Dachern
zur Gewinnung regenerativer Energien. Dieser Punkt wurde daher in den Festsetzungen des
Bebauungsplans aufgenommen.

Bezogen auf das Bebauungsplanareal wurden noch folgende Malinahmen berlicksichtigt, z. B.:
e Festsetzung einer Eingrinung mit standortgerechten Laubgehdlzen - Bindung von CO2
o Festsetzung zur Zulassigkeit von extensiver Dachbegriinung auf Flachdachern von Ne-
bengebauden sowie von Fassadenbegrinung - Bindung von CO2
e Minderung des Versiegelungsgrades durch Herstellung von Stellplatzen in wasserdurch-
Iassiger Bauweise - Verbleib des Niederschlagwassers im nattrlichen Kreislauf.
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Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden, so dass negative
Auswirkungen von vornherein ausgeschlossen werden kénnen. Der nérdlich angrenzende Gra-
ben wird nicht in die Planung einbezogen. Der Uferbereich des sidlich verlaufenden Grabens
wird durch Festsetzung einer Eingriinung im Siden des Wohngebietes aufgewertet. Durch feste
Pflanzvorgaben in diesem Bereich wird eine intensive Privatnutzung ausgeschlossen.

Eine Untersuchung des Baugrunds (Grundbaulabor Miinchen vom 10.01.2022) hat ergeben,
dass aufgrund der sehr geringen Wasserdurchlassigkeit keine Mdglichkeit zur Regenwasser-
versickerung besteht. Somit ist das unverschmutzte Niederschlagswasser der Grundstiicke in
die angrenzenden Graben einzuleiten. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Ein-
leiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser sind § 25 WHG in
Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG und den dazugehdrigen technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser — TRENOG — zu ent-
nehmen. Ob die Einleitung erlaubnisfrei ist, ist vom Bauherrn eigenverantwortlich zu prifen.

4.3 Naturhaushalt — Arten und Lebensraume

Negative Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind v.a. durch die unvermeidbare Flacheninan-
spruchnahme gegeben. Derzeit offene bewachsene Flachen werden teilweise versiegelt.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
Gemal der vom Bayerischen Staatsministerium des Inneren herausgegebenen Verfahrenshin-
weise zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sind nach MalRgabe von § 44 Abs. 5
BNatSchG folgende Artengruppen zu betrachten:

1) die Tier- und Pflanzenarten nach den Anhangen IVa und IVb der FFH-Richtlinie

2) Samtliche wildlebende Europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie

3) gefahrdete Verantwortungsarten gemaf § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
(Regelung derzeit noch nicht anwendbar, da die Arten vom Bund noch nicht festgelegt sind).

Das Uberplante Areal liegt weder in einem FFH- noch in einem Vogelschutzgebiet. Das FFH-
Gebiet 7739-371 ,Isental mit Nebenbachen® liegt etwa 190 m 6stlich von der Bebauungsplan-
flache. Das LSG 00506.01 ,Isental und sudliche Quellbache” grenzt im Osten an die Bebau-
ungsplanflache an. Beide Schutzgebiete werden nicht in die Planung einbezogen.

Der Markt Isen hat aufgrund der Lage und Beschaffenheit des Areals eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prufung (saP) in Auftrag gegeben. Der Umfang der Untersuchung wurde in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde auf die Artengruppe Vogel festgelegt. Der
entsprechende Bericht (Fassung September 2020) von Diplom-Agrarbiologen Josef Riegg,
liegt dem Bebauungsplan bei. Folgende wichtige Inhalte der saP sind dabei zusammenfassend
zu berucksichtigen:

Verschiedene Wirkfaktoren kénnen u. U. im Zuge der Planung Beeintrédchtigungen und Stérun-
gen der streng und europarechtlich geschliitzten Tier- und Pflanzenarten bzw. der Lebensraum-
typen verursachen.

Anlagebedingte Wirkfaktoren: Durch die Erweiterung der Bebauung nach Osten kommt es zu
einem Verlust von Wiesenfldchen. Es gehen potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestétten flir
Végel unmittelbar und dauerhaft verloren.
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Baubedingte Wirkfaktoren: Es besteht ein temporédrer Entzug bzw. eine potenzielle Verédnde-
rung von Habitaten und Lebensstétten unmittelbar angrenzend an die Neubaufldchen und Ar-
beitsrdume, insbesondere wéhrend der Bauphase durch Larm, Erschiitterung und Anwesenheit
von Arbeitern. Hiervon ist besonders die Gruppe der Vbgel betroffen durch Unterschreiten von
Fluchtdistanzen einiger Arten.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren sind durch den Aufenthalt von Personen im Zugangsbereich
der Gebaude und in den Gérten bzw. durch Verkehrsldrm von Kraftfahrzeugen im Bereich der
ErschlieBungsstrallen und Stellflichen vorhanden. Auch hier ist insbesondere die Gruppe der
Viégel betroffen. Eine weitergehende Wirkung dieser Immissionen in die benachbarten Fldchen
ist nicht zu erwarten.

SaP-relevant waren der Bestand und die Betroffenheit européischer Vogelarten nach Art. 1 der
Vogelschutz-Richtlinie. Es wurden Arten genauer untersucht, deren Erhaltungszustand der Po-
pulation als ungliinstig bzw. schlecht eingestuft wird und deren Hauptlebensraum landwirtschaft-
lich genutzte Fldchen darstellen. Alle anderen Arten sind von dem Verlust an Griinlandfldche
durch das Voorhaben nicht derart betroffen, dass sich der glinstige Erhaltungszustand ihrer Po-
pulationen &ndern wiirde.

Bei den Geldndeerhebungen im Mérz, April und Mai konnten folgende saP-relevanten Vogelar-
ten nachgewiesen werden (Sicht- und Rufnachweis, nicht zwingend als Brutvogel im Planungs-
areal): Feldsperling und Goldammer.

Bei Vergleich bzw. Uberpriifung der Lebensraumanspriiche der genannten und insbesondere
der nachgewiesenen Arten mit den Habitatvoraussetzungen auf dem Eingriffsareal verbleibt fiir
keine dieser Arten eine Betroffenheit. Diese Arten nutzen das Planungsareal nicht oder allen-
falls gelegentlich zur Nahrungssuche bzw. auf Durchzug. Es stellt fiir sie also nur einen duf3erst
kleinen Teil des genutzten Gesamthabitats dar, in der ndheren Umgebung sind ausreichend
Ausweichmdéglichkeiten vorhanden.

Die 6kologischen Funktionen der értlichen Fortpflanzungs- und Ruhestétten bleiben im raumili-
chen Zusammenhang bei Einhaltung der vorgesehenen VermeidungsmalBnahmen gewabhrt.
Dabei geht es um die Baufeldfreimachung fiir den Bau der Zuwegungen und der Baufenster
aullerhalb der Brutzeit der Art in der Zeit vom 01. Oktober bis 01. April.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen ist dann bei keiner
Voogelart zu befiirchten. Es liegt somit kein Schadigungs- oder Stérungsverbot in Bezug auf die
Artengruppe der Vbgel vor.

Ergebnis: Fiir alle Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, streng geschiitzte Arten sowie eu-
ropdische Vogelarten gem. Art.1 der Vogelschutzrichtlinie werden die Verbotstatbesténde des §
44 BNatSchG Abs. 1 nicht erfiillt. Eine Priifung der Ausnahme- oder Befreiungsvoraussetzun-
gen gem. § 45 Abs. 7 oder § 67 Abs. 2 BNatSchG ist damit nicht erforderlich.

Um dennoch einen weichen Ubergang vom geplanten Wohngebiet zum anschlieRenden Land-
schaftsschutzgebiet sowie eine stérungsfreie Zone zu schaffen, wird im Bebauungsplan eine
grofdziigige Eingriinung und zugleich Ausgleichsflache im Osten festgelegt.

Die zu bebauende Flache an sich wurde gemaR saP in ihrem Bestand als FFH-Lebensraumtyp
~Flachland-Mahwiese® in schwacher Auspragung beurteilt. Da das Vorkommen eines Lebens-
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raumtypes nach FFH-Anhang jedoch nicht saP relevant war, wurde die Flache nicht detailliert
untersucht.

Bei einer weiteren fachlichen Begehung im Jahr nach der Erstellung des Gutachtens, konnte
keine Extensivnutzung und auch kein Artenreichtum festgestellt werden. Die Bebauungsplanfla-
che wird mehrmals jahrlich gemaht und auch sonst von Anwohnern bzw. von Spaziergangern
als Durchgang genutzt. Sie ist somit als Intensivgriinland zu bewerten.

Weder die zwei Graben im Norden und Siiden noch der Geholzbestand des Friedhofs werden
in die Planung einbezogen.

4.4 Landschaftsbild und Erholung

Die Beeintrachtigung des Orts- bzw. Landschaftsbildes ist als gering zu bezeichnen. Das um-
gebende Areal ist nach Norden und Westen bereits bebaut. Die Planflache grenzt direkt an be-
stehende Bebauung an und die neue Wohngebietsgrofie ist so gering, dass sich die geplante
Bebauung auch durch entsprechende grinordnerische Maflnahmen gut in die Umgebung ein-
fugt. Die bestehende Stromleitung wird im Zuge der Planung erdverkabelt.

4.5 Mensch, Kultur- und Sachgtter

Die Vorbelastungen aus der Landwirtschaft sind in Kauf zu nehmen. Ein entsprechender Hin-
weis wird in die Satzung aufgenommen. Die bestehende Stromleitung wird im Zuge der Pla-
nung erdverkabelt.

Bau- oder Bodendenkmaler sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Eventuell
zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemaf Art. 8 DSchG.

5. MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung der Auswirkungen

Um die voraussichtlich entstehenden Beeintrachtigungen zu reduzieren, wurden in der Planung
folgende Mallnahmen festgesetzt:

e Ausschluss bestimmter, fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild besonders auswir-
kungsintensiver Nutzungen.

e Herstellung einer etwa 3 m breiten Eingrinung im Stiden und etwa 13 m breiten Eingriinung
im Osten mit heimischen standortgerechten Geholzen sowie Durchgriinung des Wohngebie-
tes durch entsprechende Festsetzungen - Schaffung neuer Grinstrukturen

¢ Verbot durchgehender Zaunfundamente sowie Bodenfreiheit von Einfriedungen
- Vermeidung tiergruppenschadigender Trennwirkungen.

e Minimierung der Versiegelung durch Festsetzung wasserdurchlassiger Stellplatze.

e Begrinung von Flachdachern von Nebenanlagen - Schaffung neuer Grin- und Lebens-
raume sowie Bindung von CO2

e Fassadenbegrinungen - Abpufferung Niederschlagsspitzen, Speicherung Wasserreservoir
sowie Schaffung neuer Grin- und Lebensraume sowie Bindung von CO2

e Zulassigkeit von Solarmodulen auf Dachern - Gewinnung regenerativer Energien
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6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Ausgleichsbedarf)

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
§§ 15-18 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist flr die vorliegenden Bauleitplanungen
grundsatzlich anzuwenden.

Aufgrund des Maldes der baulichen Nutzung ist die Anwendung der ,Vereinfachten Vorgehens-
weise“ nicht méglich. Die GRZ liegt im Bereich des neuen Wohngebietes Uber 0,35, d.h. sie
entspricht Typ A der Matrix ,hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad®. Zur Bewertung der Ge-
bietskategorien wird der Ist-Zustand herangezogen.
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Abb. 1 Bilanzierung der Eingriffs- u. Ausgleichsflachen

Die Bebauungsplanflache wird laut saP aus dem Vorjahr als ,Flachland-Mahwiese“ kategori-
siert. Bei einer nachtraglich fachlichen Begehung konnte jedoch weder eine Extensivnutzung
noch ein Artenreichtum auf der Flache festgestellt werden. Die zu bebauende Flache wird
mehrmals jahrlich gemaht und auch sonst von Anwohnern bzw. von Spaziergangern als Durch-
gang genutzt. Sie ist somit als Intensivgrinland zu beurteilen. Der Kompensationsfaktor wirde
demnach zwischen 0,3 — 0,6 liegen.

Aufgrund der diversen Minderungsmalinahmen sowie der Berlcksichtigung eines ausreichend
groRen Abstands des Wohngebietes zum Landschaftsschutzgebiet, wird ein Kompensationsfak-
tor im unteren Bereich von 0,3 als ausreichend erachtet.
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Der Geltungsbereich umfasst insgesamt etwa 5.850 gm. Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfes
sind die Eingriinung im Suden (315 gm) sowie die Ausgleichsflache im Osten (640 gm) von der
Gesamtflache abzuziehen, da hier keine neuen Eingriffe entstehen.

Die Eingriffsflache umfasst somit ca. 5.000 gm. Multipliziert mit dem Faktor 0,3 ergibt sich ein
Ausgleichsbedarf von 1.500 gm.

Die Ausgleichsflache wird in einem Umfang von 640 gm z.T. innerhalb des Geltungsbereiches
im Osten als 14 m breite Eingriinung zur Verfligung gestellt. Die 6kologische Aufwertung erfolgt
durch Neupflanzung der Flache mit heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern
gem. Planzeichnung und Festsetzungen. Bereiche, die nicht bepflanzt werden, sind mit einer
autochthonen Regio-Saatgutmischung als artenreiche Frischwiese anzusaen und extensiv zu
pflegen (ein- bis zweimalige Mahd / Jahr ab dem 15.06 und 01.10). Das Mahdgut wird abtrans-
portiert. Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmittel ist nicht erlaubt.

Es verbleibt ein Ausgleichflachenbedarf von 860 gm (1.500 gm — 640 gm). Diese Restflache soll
vom Okokonto des Marktes Isen (Teilflaichen der FI.Nrn. 430, 430/2, Gemarkung Isen) abge-
bucht werden. Die Okokontoflache liegt am westlichen Ortsrand von Isen, sudlich des Senio-
renzentrums an der Kreuzstrale. Sie umfasst insgesamt etwa 1,95 ha (inkl. ErschlieRungswe-
ge) und wurde 2002 zur Aufnahme ins Okokonto aufgewertet. Fiir verschiedene Bauvorhaben
sind bereits Abbuchungen erfolgt, die Wege wurden dabei jedoch nicht einbezogen. Die Flache
kann ab 2002 verzinst werden, pro Jahr werden 3 % Zinsen angerechnet. Da jedoch insgesamt
maximal 30 % verzinst werden kdnnen, wird die Flache mit dieser maximal moéglichen Verzin-
sung angerechnet.

Rechnerisch erforderlich sind noch 860 gm Ausgleichsflache. Unter Berucksichtigung der 30%
Verzinsung missen vom Okokonto nur 602 gm (860 gm x 0,3 = 258 gm; 860 gm - 258 gqm =
602 gm) abgebucht werden. Fir weitere Malnahmen stehen auf der Flache dann noch ca.
2.380 gm zur Verfugung.

7. Prognose der Entwicklung des Umweltbestandes bei Durchfiihrung und Nicht-
durchfiihrung des Vorhabens sowie alternative Planungsmaoglichkeiten

Bei Durchfiihrung des Vorhabens erfolgen Eingriffe in den Bodenhaushalt. Es kommt zu Fla-
chenverbrauch bzw. Versiegelung sowie zu einer gewissen Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes. Die Bedeutung der betroffenen Flachen fir den Naturhaushalt ist zum groR-
ten Teil als gering zu bezeichnen. Die Schutzglter Boden, Wasser und Klima/Luft unterliegen
keiner erheblichen Bestandsverschlechterung. Zur Minderung der Eingriffe werden diverse
Mafnahmen vorgesehen, z.B. die Zulassigkeit einer Begriinung von Flachdachern bei Neben-
analgen oder die Festsetzung durchlassiger Belage fir Stellplatze zur Minderung des Versiege-
lungsgrades.

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird zwar nicht in den Naturhaushalt eingegriffen, d.h.
die vorgenannten negativen Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht gegeben, jedoch fehlen
dringend bendtigte Wohnflachen fir die ortsansassige Bevolkerung.

Der Standort ist aufgrund der Lage angrenzend an die umgebende Bebauung, ohne grof3en
Flachenbedarf fur neue ErschlieRungsstralen und der Nahe zu den bestehenden Baugebieten
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fur die geplante Ausweisung als Wohngebiet besonders geeignet. Alternative Standorte werden
daher nicht vorgeschlagen.

8. Zusatzliche Angaben (Technische Verfahren, Monitoring)

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal-argumentativ und unter Verwen-
dung der einschlagigen Fachplanungen. Im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ha-
ben folgende Biros im Auftrag des Marktes Isen Untersuchungen bzw. Gutachten erstellt:
¢ Diplom-Agrarbiologe Josef Riegg > Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Bericht i.d.F. September 2020); wichtigsten Ergebnisse unter Pkt. 4.3 dieses Umweltberichtes
e Grundbaulabor Minchen - Baugrunduntersuchung 10.01.2022.

Weitere Gutachten wurden bisher nicht fur erforderlich gehalten.

Das Monitoring beinhaltet gem. § 4c BauGB die gemeindliche Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen, die durch ein Vorhaben verursacht werden kénnen. Diese sind zwar nicht
abzusehen, trotzdem ist im Rahmen des Monitorings zu prifen, ob die Auflagen hinsichtlich An-
saat und Pflanzungen erfillt sowie die Aufwertungsmafnahmen auf der Ausgleichsflache reali-
siert werden.

Die Herstellung der Ausgleichsflache wird von einem externen Fachburo begleitet und nach
Fertigstellung in Zusammenarbeit mit dem Markt Isen abgenommen. Die Funktionsfahigkeit und
zielgemafe Entwicklung ist erstmalig 2 Jahre nach Abschluss der Fertigstellungs- und Entwick-
lungspflege zu prifen. Die Marktgemeinde wird eine Begehung (bis zu zweimal jahrlich) durch-
fihren, um die MaRnahmen auf ihre dkologische Wirksamkeit zu prifen. Negativen Entwicklun-
gen wird bei Bedarf durch geeignete Pflege- und Entwicklungsmalinahmen gegengesteuert. Die
Effizienz, der auf der neu zugeordneten Ausgleichsflache durchgefihrten Aufwertungsmalf}-
nahmen sollte nach fiinf und nach acht Jahren kontrolliert werden.

9. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung nach § 10a BauGB

Der Markt Isen beabsichtigt am stddstlichen Ortsrand, sudlich des bestehenden Wohngebietes
an der Manhartstralde, die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes. Der Marktgemeinde-
rat hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Stdliche Manhartstral3e” sowie die entsprechen-
de 29. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren beschlossen.

Der Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes umfasst etwa 0,8 ha. Zusatzlich zur Bebau-
ungsplanflache ,Siudliche Manhartstraf’e® soll im Flachennutzungsplan eine etwa 0,2 ha grolle
Wohnbauflache westlich des Bebauungsplanes festgelegt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 5.850 gm. Davon sind ca. 880 gm fir
Verkehrsflachen und ca. 955 gm fir Griunflachen (inkl. Ausgleichsflache) vorgesehen. Die Er-
schlielung erfolgt von Norden Uber die Manhartstral3e.
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Grund fur die Planung ist der dringende Bedarf an neuen Wohnflachen. Die geplanten Wohn-
hauser sollen entsprechend ins Ortsbild eingefugt werden. Das Planungsgebiet umfasst fast
ausschliel3lich Flachen mit geringer Bedeutung (Intensivgrinland) flir den Natur- und Land-
schaftshaushalt. Mit der Realisierung des Vorhabens kommt es zu neuen Eingriffen in den Bo-
denhaushalt, Versiegelung, Flachenverbrauch und zu einer gewissen Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes, d.h. es entstehen negative Auswirkungen auf die Schutzguter. Deshalb wer-
den MalRnahmen zur Minimierung ergriffen, z.B. wird durch Baumpflanzungen im Gebiet, Zulas-
sigkeit zu Fassadenbegriinungen und zur Begriinung von Nebenanlagen-Flachdachern eine gu-
te Durchgrinung gewahrleistet sowie durch Festsetzung durchlassiger Belage fiir Stellplatze
die Versiegelung minimiert.

Trotz der diversen MinderungsmalRnahmen stellt das Vorhaben einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, flr den Ausgleichsflachen in einem Gesamtumfang von ca. 1.500 gm erforder-
lich werden. Die Ausgleichsflachen werden zum einen im Osten, innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes in einem Umfang von 640 gm festgesetzt und gemafR Festsetzun-
gen okologisch aufgewertet. Zum anderen wird die bendtigte Restflaiche vom Okokonto des
Marktes Isen (Okokontoflache a. d. Kreuzstrae) abgebucht. Da diese Okokontoflache bereits
vorab aufgewertet wurde, ist bei der Abbuchung die zwischenzeitlich wirksam gewordene Ma-
ximalverzinsung von 30% zu beachten. Somit werden lediglich 602 gm statt den rechnerisch
noch erforderlichen 860 gm abgebucht.

Insgesamt wurden also die Umweltbelange berlcksichtigt und die Voraussetzungen fir eine
Okologisch vertragliche Planung geschaffen. Die Ergebnisse der Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange bzw. der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und 2 bzw. § 4 Abs. 1 und 2 BauGB wur-
den bereits in die Planung eingearbeitet.
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