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17. Anderung Flachennutzungsplan, Gemeinde Pfaffing

1. Inhalt und Ziele der Bauleitplanung

Die Gemeinde plant, den bereits im rechtskraftigen FNP Uberwiegend als Bauflachen darge-
stellten Bereich am nérdlichen Ortsrand von Pfaffing neu zu strukturieren und dafiir die 17. An-
derung des FNP durchzufiihren. Die Anderungsflache umfasst insgesamt ca. 2,53 ha. Die Pla-
nung sieht eine Reduzierung der Bauflachen um ca. 1/3 von ca. 2,14 ha auf ca. 1,37 ha vor.

Grund fir die FNP-Anderung sind anstehende Veranderungen in der Einzelhandelsstruktur in
Pfaffing und die Notwendigkeit zum Ausbau der Kinderbetreuungsinfrastruktur. So wurde in Ab-
stimmung mit der Grundeigentimerin ein Planungskonzept zur Nutzung eines Teils des nérdlich
von Rathaus und Grundschule liegenden landwirtschaftlichen Griinlands entwickelt, das als
Grundlage fur die weitere stadtebauliche Entwicklung dienen soll.

Hier soll zum einen an der HauptstralRe die Ansiedlung eines gro3flachigen Lebensmitteleinzel-
handels und zum anderen im Zusammenhang mit den bestehenden Betreuungseinrichtungen
im Nordosten von Pfaffing die Errichtung einer neuen Kindertagesstatte ermdéglicht werden. Der
dazwischen liegende Bereich ist als Erweiterungsflache fir die benachbarten sozialen, schuli-
schen und sportlichen Nutzungen vorgesehen. Die bisherige Darstellung des Flachennutzungs-
plans nach Norden soll im Ubrigen zurlickgenommen werden.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die vorliegende Anderung wurde am 08.05.2025 gefasst. Mit ihr
sollen die rechtlichen Voraussetzungen fur eine entsprechende Nutzung der Uberplanten Flache
geschaffen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Gebiet gesichert werden.

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 vorliegende 17. Anderung des FNP die
Umweltauswirkungen zu ermitteln und zu bewerten. Die Umweltprufung wird auf der gesetzli-
chen Grundlage des § 2(4) BauGB durchgeflhrt. Der Umweltbericht folgt den Vorgaben gemaf
§ 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”. (Stand 2003 — auf
Flachenbasis; Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen).

Fur die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes wurden Informationen
folgender Quellen genutzt:

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
Regionalplan Nr. 18 ,Stdostoberbayern® (RP)
Flachennutzungsplan der Gemeinde Pfaffing von 2005
BayernAtlas Plus (Schutzgebiete, Amtliche Biotopkartierung, Bodenart, Denkmaler, etc.)
FIS Natur online (FIN-Web - Potenzielle Naturliche Vegetation, Naturrdume etc.)
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17. Anderung Flachennutzungsplan, Gemeinde Pfaffing

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das LEP Bayern ist das fachibergreifende Zukunftskonzept der Bayerischen Staatsregierung
fur die rdumliche Ordnung und Entwicklung Bayerns. Das LEP ist zuletzt am 01.09.2013 in Kraft
getreten, wurde 2018, 2019 und 2020 weiterentwickelt und angepasst. Die aktuelle Teilfort-
schreibung ist vom 01.06.2023.

Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine radumlich mdglichst ausgewogene Bevolke-
rungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume 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)

Die Gemeinde Pfaffing befindet sich in der Region 18 ,Stdostoberbayern® dstlich des Verdich-
tungsraums Minchen und ist dem ,Allgemeinden landlichen Raum® zugeordnet. Die nachstge-
legenen Mittelzentren sind Ebersberg, Grafing und Wasserburg am Inn (LEP Anhang 2 Struk-
turkarte). Die Verdichtungsrdaume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spe-
zifischen raumlichen Gegebenheiten erganzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen
Entwicklungsméglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen (vgl.
Grundsatz 2.2.2 Gegenseitige Erganzung der Teilrdume).

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

e er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann

e seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ver-
sorgt sind

e er seine eigenstandige Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und weiter-
entwickeln sowie seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann

¢ eine zeitgemale Informations-/Kommunikationsstruktur geschaffen/erhalten wird (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 bezogen auf die aktuelle

Planung u.a. notwendig:

¢ die Sicherstellung der Daseinsvorsorge im landlichen Raum mit Sicherung und Schaffung
von bedarfsgerechten und zeitgemafien sowie gut erreichbaren Versorgungsangeboten
auch bei ricklaufigen Bevoélkerungszahlen

e die Schlielung noch bestehender Liicken bei der Verkehrsinfrastruktur, auch fir den nicht
motorisierten Verkehr, und der bedarfsgerechte Erhalt und Ausbau des OPNV, méglichst
flachenschonend sowie der Schonung von Naturhaushalt und Landschaftsbild

e der bedarfsgerechte Erhalt und Ausbau von Kindertageseinrichtungen sowie Einrichtungen
der schulischen und beruflichen Bildung

e der Erhalt und die Weiterentwicklung der eigenstandigen, gewachsenen Siedlungsstruktu-
ren und des jeweiligen Siedlungscharakters mit bedarfsgerechten Wohnraumangeboten in
angemessenem Umfang, auch durch Reaktivierung pragender Brachen

e die Sicherung der natlrlichen Lebensgrundlagen, der naturrdumlichen und kulturhistori-
schen Vielfalt im Orts- und Landschaftsbild sowie der kulturellen Vielfalt und deren Beto-
nung auch als 6konomischer Standortvorteil

e die Lenkung von Nutzungen an rdumlich geeignete Standorte.

BAUER Landschaftsarchitekten 4
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17. Anderung Flachennutzungsplan, Gemeinde Pfaffing

Die umfassende Starkung des landlichen Raums tragt zur Schaffung und zum Erhalt gleichwer-
tiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen bei. Damit konnen auch der Ent-
wicklungsdruck auf die Verdichtungsraume abgemildert und die Abwanderungstendenz junger,
gut ausgebildeter Menschen abgeschwacht werden (LEP, zu 2.2.5 B).

2.2 Regionalplan Nr. 18 Stuidostoberbayern (RP)

Gemal Regionalplan liegt die Gemeinde Pfaffing im Allgemeinen landlichen Raum an der west-
lichen Grenze der Region Slidostoberbayern (Karte 1 Raumstruktur 05. Mai 2020). Das Pla-
nungsgebiet liegt weder in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet oder Regionalem Griinzug,
noch werden Vorbehaltsflachen zum Abbau von Bodenschatzen einbezogen. Etwa 1 km &stlich
des Anderungsbereiches befindet sich im Waldgebiet zwischen Pfaffing und Edling ein Was-
serwirtschaftliches Vorranggebiet. Stdlich von Pfaffing, ca. 1,5 km vom Planungsareal entfernt,
verlauft das Landschaftsschutzgebiet ,Attel”, das auch als landschaftliches Vorbehaltsgebiet
dargestellt ist. Zudem ist in diesem Bereich das FFH-Gebiet 7938-371 , Attel“ ausgewiesen, das
zusatzlich zur Gewasseraue einen Grolfiteil des Waldgebietes dstlich von Pfaffing umfasst.

2.3 Flachennutzungsplan der Gemeinde Pfaffing (FNP)

Die Gemeinde Pfaffing besitzt einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan aus dem Jahr 2005. Es wurden bisher 16 Anderungen durchgefiihrt, die alle
rechtswirksam sind.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan konzentriert sich die Baugebietsdarstellung auf die
westlichen Zweidrittel des Anderungsbereichs. Hier ist nordlich von Rathaus und Grundschule
zunachst Flache fir den Gemeinbedarf, nérdlich ca. bis zur Flucht der Blirgermeister-Bodmeier-
Strale westlich ein Mischgebiet und 6stlich ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Ostlich
ist Flache flr die Landwirtschaft dargestellit.

Im Rahmen der 17. Anderung wird nun an der Kreisstralke ein Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung Einzelhandel ausgewiesen, an die sich nach Osten hin eine Gemeinbedarfsflache
anschlieldt, die sozialen, schulischen und sportlichen Zwecken dienen soll. In Summe wird die
bisherige Bauflachendarstellung um ca. ein Drittel reduziert, die Flache fir die Landwirtschaft
entsprechend vergroRert.

Fur den Bereich des Sondergebietes soll zeitnah ein entsprechender (vorhabenbezogener) Be-
bauungsplan aufgestellt werden.

Flachenbilanz
Anderungsbereich: 2,5327 ha

rechtswirksamer FNP 17. Anderung

WA 0,5474 ha

Ml 0,8552 ha SO Einzelhandel 0,6623 ha

Gemeinbedarf 0,7430 ha Gemeinbedarf 0,7131 ha

Summe Bauflachen 2,1456 ha Summe Bauflachen 1,3754 ha

Landwirtschaft 0,3871 ha Landwirtschaft 1,1573 ha

BAUER Landschaftsarchitekten 5
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17. Anderung Flachennutzungsplan, Gemeinde Pfaffing

Abb. 1 Ausschnitt aus.dem rechtswirksamen FNP mit dem Planungsareal (li) und der 17. Anderung

3. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

3.1 Raumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Ortsrand von Pfaffing und umfasst den Groliteil
des Flursticks 23 nérdlich der bestehenden Gemeinbedarfsflache mit Rathaus, Schule und
Kinderhaus. Westlich grenzt die Hauptstrale (RO 41) mit anschlieRendem Siedlungsbereich an
die Flache, im Norden und Osten erfolgt mit Landwirtschaftsflachen der Ubergang in die freie
Landschaft.

3.2 Naturraum, Relief, Boden

Naturraumlich ist das Areal der Untereinheit 038-A ,Jungmoranen des Inn-Chiemsee-
Hugellandes® der Haupteinheit D66 ,Voralpines Moor- und Hugelland® zuzuordnen. Das Gelan-
de liegt im westlichen Bereich ca. 490 m 4. NN, steigt in Richtung Osten bis ca. Mitte der Ande-
rungsflache auf ca. 495 m U. NN an und fallt danach in Richtung Osten wieder auf 490 m . NN
ab.

Gemal Bayernatlas steht innerhalb des Planungsareals Bodentyp 22b ,fast ausschliel3lich
Braunerde und Parabraunerde aus kiesfuhrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm)
Uber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter)* an. Ostlich und sudlich des Schul-
/Kindergartengelandes, d.h. auBerhalb des Anderungsbereiches, steht der gem. Moorbodenkar-
te Bayern wertvolle Bodentyp 78 ,vorherrschend Niedermoor und Erdniedermoor, gering ver-
breitet Ubergangsmoor aus Torf liber Substraten unterschiedlicher Herkunft mit weitem Boden-
artenspektrum® an (entspricht in etwa dem wassersensiblen Bereich).

BAUER Landschaftsarchitekten 6
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17. Anderung Flachennutzungsplan, Gemeinde Pfaffing

3.3 Klima/ Luft

Pfaffing weist ein landkreistypisches Kontinentalklima mit kalterem Winter und mildem, aber
eher feuchtem Sommer auf. Die Hauptwindrichtung ist Westen. Es besteht ein nicht unerhebli-
cher Einfluss durch den Fohn der Alpen.

Durchschnittliche Temperaturen und Niederschlag

Pfaffing
48.05°N, 12.11°E (487 m . NHN).
Modell: ERAST.

150 mm
125 mm
100 mm
75 mm
50 mm
25 mm

0 mm
Jul Aug Sep

@ Niederschlag — - HeiBe Tage — - Kalte Ndchte
Mittleres Tagesmaximum Mittleres Tagesminimum  — Windgeschwindigkeit

Abb. 2 Klima im Jahresverlauf (Quelle meteoblue.com)

Die Flache befindet sich am nérdlichen Ortsrand und ist dadurch relativ exponiert, v.a. in nérdli-
che und 0stliche Richtung. Aufgrund ihrer Nutzung als Dauergrinland bzw. Ackerflache hat sie
eine gewisse Bedeutung fir die Kaltluftentstehung. Dies ist jedoch von eher untergeordneter
Bedeutung, da Pfaffing nicht im Umfeld eines gréReren Ballungsgebietes liegt.

3.4 Wasser

Im Anderungsbereich sind keine (Trink-)Wasserschutzgebiete betroffen. Etwa 1 km stlich des
Planungsbereiches befindet sich das durch Rechtsverordnung festgesetzte Trinkwasserschutz-
gebiet Pfaffing. Oberflachengewasser sind ebenfalls nicht vorhanden. Von der Gemeinde wurde
zwischenzeitlich eine Bodenuntersuchung beauftragt, bei dem auch auf anstehendes Grund-
wasser gepruft wird. Die Ergebnisse werden spatestens zum 2. Verfahrensschritt eingearbeitet.

Gemalk IUG Bayern grenzt das Uberplante Areal mit seiner Ostseite sowie suidlich des beste-
henden Schulgebaudes an einen wassersensiblen Bereich (Flachen, die durch Wasser beein-
flusst werden, aber keine ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiete sind). Dieser geht vom
Gewasserlauf der Attel aus und erstreckt sich in der von Grabern durchzogenen Moosland-
schaft 6stlich von Pfaffing.

3.5 Naturhaushalt — Arten und Lebensraume

3.5.1 Lebensraume

Die Uberplante Flache wird derzeit als artenarmes Intensivgrinland bewirtschaftet. Im Stidosten
bzw. Slidosten schlie3t weiteres Griinland an und rahmt die im Suden befindliche Bebauung mit
Rathaus, Schule und Kindergarten. In der sudwestlich und stdoéstlich angrenzenden Flache be-
finden sich jeweils 2 gro3e Laubbaume, die erhalten bleiben sollen. An der nérdlichen Grenze
des Anderungsbereiches befindet sich ebenfalls ein groRer Laubbaum.

BAUER Landschaftsarchitekten 7
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17. Anderung Flachennutzungsplan, Gemeinde Pfaffing

Abb. 3 Blick entlang der sidli-
chen Grenze des Anderungsbe-
reiches nach Osten

Abb. 4 Blick von Siden nach
Norden

Abb. 5 Blick entlang der sidli-
chen Grenze des Anderungsbe-
reiches von Osten nach Westen

BAUER Landschaftsarchitekten 8
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17. Anderung Flachennutzungsplan, Gemeinde Pfaffing

Flachen mit Schutzgebieten i.S.d. Teile 3 und 4 BayNatSchG, Waldflachen, Naturschutz- oder
Landschaftsschutzgebiete bzw. SPA-Gebiete sind im Anderungsbereich sowie dessen Wir-
kungsumfeld nicht betroffen.

Potenzielle natiirliche Vegetation im Gebiet ist Waldmeister-Tannen-Buchenwald; z.T. mit Kom-
plex mit Waldgersten-Tannen-Buchenwald; értlich mit Rundblattlabkraut-Tannenwald, Schwarz-
erlen-Eschen-Sumpfwald oder Walzenseggen-Schwarzerlen-Bruchwald sowie punktuell wald-
freie Hochmoor-Vegetation.

3.5.2 Arten

Hinsichtlich des Vorkommens besonders geschitzter Arten wurde vom Buro Hintsche GmbH
aus Bruckmiihl am 07.03.2025 eine Ubersichtsbegehung zur artenschutzrechtlichen Relevanz-
abschatzung des Uberplanten Bereichs durchgefihrt. Dabei wurde hauptsachlich der fir eine
Bebauung vorgesehene Bereich betrachtet, da flr die wieder als landwirtschaftliche Flache
dargestellten Bereiche im Norden keine Anderungen des Ist-Zustandes zu erwarten sind. Fol-
gende Ergebnisse lassen sich festhalten:

Die Acker- bzw. Wiesenflachen selbst sind flr saP-relevante Arten nur von untergeordneter Be-
deutung. Es ist nur eine Nutzung als Nahrungshabitat, nicht aber als Ruhe- oder Fortpflan-
zungsstatte zu erwarten. Einige baum- und gebaudebewohnende Fledermaus- und Vogelarten
kénnen im Siedlungsgebiet westlich und stdlich der Planungsflache vorkommen und gelegent-
lich als Nahrungsgaste auftreten. Sofern die Grlinplanung zur Bebauung die Pflanzung von
Baumen beinhaltet, kdnnten langfristig auch neue Lebensstatten fir Végel und Fledermause
entstehen. Sowohl auf den Planungsflachen als auch auf den angrenzenden Feldern sind Wie-
sen- und Feldbriter wie Feldlerche (Vogelschutz-Richtlinie; Rote Liste Deutschland 3; Rote Lis-
te Bayern 3) und Kiebitz (Vogelschutz-Richtlinie; Rote Liste Deutschland 2; Rote Liste Bayern
2) hochstens als Nahrungsgaste zu erwarten. Brutplatze sind aufgrund der Stérwirkung der re-
lativ stark befahrenen Stralen und bestehenden Gebaude und Stromleitungen erst in grolierer
Entfernung zu erwarten, die hoher ist als die potenzielle Kulissenwirkung, wie sie von neu ge-
bauten Gebauden auf der Planungsflache ausgehen wirde. In der ASK liegen keine aktuellen
Nachweise relevanter Arten aus dem Planungsgebiet und dem naheren Umgriff vor (BAYLFU,
2025). Weitere saP-relevante Tier- und Pflanzengruppen sind nicht zu erwarten.

3.6 Landschaftsbild und Erholung

Das Uberplante Areal befindet sich in einer eher ausgeraumten Agrarumgebung und wird auch
selbst landwirtschaftlich genutzt. Westlich und stdlich des Anderungsbereiches ist eine typische
Siedlungscharakteristik vorzufinden. Wertvolle Strukturen in Form von Waldflachen oder kleine-
ren Feldgehdlzen sind erst ein Stlick 6stlich bzw. westlich von Pfaffing zu finden. Sidlich des
Ortes verlauft das LSG ,Attel“. Des Weiteren ist sudwestlich von Pfaffing ein strukturreicher
Golfplatz beheimatet. Als besondere ortsbildpragende Strukturen sind die 5 Einzelbdume zu
bewerten.

Somit besteht zwar nicht direkt im Anderungsbereich, jedoch in dessen naher Umgebung ein
gutes Erholungspotenzial.

BAUER Landschaftsarchitekten 9
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17. Anderung Flachennutzungsplan, Gemeinde Pfaffing

3.7 Mensch, Kultur- und Sachguter

Siidwestlich des Anderungsareals, im Kreuzungsbereich Hauptstrale — SchulstraRe befindet
sich das Baudenkmal Nr. D-1-87-159-2 ,Bildstock, Granitpfeiler bez. 1747“. Bodendenkmaler
sind im gesamten Ortsbereich von Pfaffing nicht dokumentiert. Die nachstgelegenen Boden-
denkmaler in Form verebneter Grabhigel vorgeschichtlicher Zeitstellung befinden sich zwi-
schen Nederndorf und Oed (Quelle Bayer. Denkmalatlas).

Vorbelastungen des Gebietes bestehen v.a. durch die Gerauschimmissionen ausgehend vom
Verkehr auf der westlich angrenzenden Kreisstralte RO 41. Zudem verlauft Gber die Flache von
Nordwesten nach Siidosten eine 20 KV-Leitung, ein Tragmast dieser befindet sich im Ande-
rungsbereich, jedoch aulRerhalb der geplanten Bauflachen. Schliellich findet auf den angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen entsprechender Betrieb (Gerausche, Gerliche) statt.

4. Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt

4.1 Relief/ Boden

Mit der Realisierung der geplanten Bauflachen werden — je nach Situierung der Gebaude — z.T.
gréRRere Eingriffe in das Relief erforderlich sein. Dies betrifft v.a. den Bereich der Gemeinbe-
darfsflache (vgl. Abb. 3 und5). Zudem werden jetzt offene und unter Dauerbewuchs stehende
Flachen in gréRerem Umfang versiegelt bzw. durch hohe Nutzungsintensitat stark verdichtet,
was wiederum Einflisse auf den Wassergehalt im Boden haben kann.

4.2 Klima/ Luft

Fir das Schutzgut Klima/Luft sind keine bedeutenden Beeintrachtigungen zu erwarten, da sich
kein stadtischer Verdichtungsraum in der Nahe befindet und entsprechende Eingriinungen vor-
gesehen sind, so dass das Mikroklima am Standort anndhernd, wie im Ist-Zustand bleibt. Ledig-
lich fur den Bereich des SO kdnnte es aufgrund der voraussichtlich stark versiegelten Flachen
zu einer schnellen Aufheizung im Sommer kommen. Mit Gber den Planungsbereich hinausge-
henden Auswirkungen ist jedoch nicht zu rechnen.

Weitere Angaben zum Klimaschutz durch gezielte Malnahmen wie Baumpflanzungen, Dach-
begriinung, Versickerung von Niederschlagswasser etc. werden auf Ebene der Bebauungspla-
ne festgesetzt.

4.3 Wasser

Auswirkungen auf Oberflachengewasser sind mangels Vorhandenseins im Baugebiet sowie in
der ndheren Umgebung ausgeschlossen.

Aussagen zum Grundwasser kdnnen derzeit noch nicht abschlieRend getroffen werden. Ein
Bodengutachten wurde bereits von der Gemeinde beauftragt, die Ergebnisse werden in den
nachfolgenden Bebauungsplanen bertcksichtigt. Aus naturschutzrechtlicher Sicht wertvolle
grundwasserbeeinflusste Béden sind jedoch erst dstlich und sldlich des Anderungsbereiches
zu erwarten.
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17. Anderung Flachennutzungsplan, Gemeinde Pfaffing

4.4 Naturhaushalt — Arten und Lebensraume

Negative Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind v.a. durch die unvermeidbare Flacheninan-
spruchnahme fir Baugrund und Erschliefung gegeben. Derzeit offene, bewachsene Flachen
werden dadurch versiegelt. Die Eingriffsintensitat ist hier als maRig (Gemeinbedarf) bis hoch
(Sondergebiet) zu bewerten.

Der Geholzbestand sowohl innerhalb des Anderungsbereiches als auch nebenan in Form der 5
grolien Laubbdume soll erhalten bleiben. Dies ist in der nachgeordneten BP-Planung zu be-
ricksichtigen.

Gemal vorliegender artenschutzrechtlicher Relevanzprifung wurden folgende mogliche Wir-
kungen des Vorhabens ermittelt:

Baubedingte Wirkprozesse

Flachenbeanspruchung

Zu baubedingten Flachenbeanspruchungen zusatzlich zu den anlagebedingten Flachen kommt
es hdchstens kleinflachig.

Barrierewirkungen/Zerschneidung

Durch den Bauverkehr erhdht sich die Barrierewirkung hoéchstens fir bodenbewohnende Arten,
die aber im Planungsgebiet nicht zu erwarten sind. Fir fliegende Arten erhéht sich die Barrier-
ewirkung nicht wesentlich.

Larmimmissionen und Erschiitterungen

Wahrend der Bauzeit kann es zu einer erhohten Larmbelastung und zu Erschitterungen kom-
men. Es besteht aber bereits eine Vorbelastung durch Wohnen, Gewerbe, Kinder- und Jugend-
einrichtungen, Verkehr und landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld.

Optische Stérungen

Falls eine Beleuchtung der Baustelle notwendig sein sollte, kann es zu optischen Storwirkung
v.a. von Fledermausen kommen. Es gibt aber bereits eine Vorbelastung durch Verkehr, Gewer-
be und Wohnen im Umfeld.

Kollisionsrisiko

Fur die vorkommenden bzw. potenziell vorkommenden saP-relevanten Tierarten erhéht sich
das Kollisionsrisiko durch den Baustellenverkehr nur geringfugig.

Anlagenbedingte Wirkprozesse

Flacheninanspruchnahme

Da es sich bei der fur das Baugebiet vorgesehenen Bereich fast hauptsachlich um eine intensiv
genutzte Landwirtschaftsflache handelt, gehen Lebensstatten nur in geringem Umfang verloren.
Barrierewirkungen/Zerschneidung

Fir die potenziell vorkommenden flugfahigen Tierarten erhoht sich die Barrierewirkung nur
leicht. Fir bodenbewohnende saP-relevante Arten, ware die Barrierewirkung gréRer. Diese sind
jedoch nicht zu erwarten.

Kollisionsrisiko

Fir die vorkommenden Vogelarten kann sich die Kollisionsgefahr durch grof3e Glasflachen an
neu errichteten Gebauden erheblich erhéhen, falls solche vorgesehen sind.
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Betriebsbedingte Wirkprozesse

Larmimmissionen und Erschiitterungen

Durch neue Verkehrs- und Gewerbeflachen kommt es zu einer Zunahme von Larmimmissio-
nen, teils evtl. auch zu Erschutterungen. Es besteht durch das angrenzende Wohngebiet und
die landwirtschaftliche Nutzung sowie den Verkehr und die Kinder- und Jugendeinrichtungen
aber bereits eine Vorbelastung.

Optische Stérungen

Durch neue Gebaude und zusatzlichen Verkehr ist auch mit einer Zunahme an optischen Stor-
wirkungen zu rechnen. Es besteht aber bereits eine Vorbelastung durch das angrenzende
Wohngebiet und den bestehenden Verkehr.

Kollisionsrisiko/Zerschneidung

Fur die potenziell vorkommenden flugfahigen Tierarten erhdht sich das Kollisionsrisiko nicht
nennenswert. Fir bodenbewohnende saP-relevante Arten, die aber nicht zu erwarten sind, wéa-
re eine Zunahme durch den Verkehr moglich. Es besteht auch bereits eine Vorbelastung durch
Wohnen und Verkehr im Umgriff.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung missen durchgefiihrt werden, um Gefahrdungen der
nach den hier einschlagigen Regelungen geschitzten Arten zu vermeiden oder zu mindern:

VermeidungsmaBnahme V 1: Minimierung optischer Stérungen

Bei der Beleuchtung von Gebauden und Flachen (Baustellen, Gebaude, Parkplatze etc.) ist da-
rauf zu achten, dass eine Einschrankung des Leuchtwinkels auf das fir die Menschen benétigte
Mal} und geringe Abstrahlung nach oben stattfindet. Es werden LED- oder Natriumdampfhoch-
drucklampen mit warmweilem Lichtspektrum ohne UV-Anteil verwendet, max. 3000 K.

VermeidungsmaBnahme V 2: Schadigungsverbot Brutvogel: SchutzmaBnahmen gegen
Vogelschlag - Vermeidung groBer Glasflachen und vogelfreundliche Gestaltung der Neu-
bauten

Um eine Steigerung des Totungsrisikos (Vogelschlagrisikos) an Glasflachen/Fenstern neu er-
richteter Gebaude zu vermeiden, missen die Fassaden entsprechend der Beschliisse der
LANDERARBEITSGEMEINSCHAFT DER VOGELSCHUTZWARTEN (2021) gestaltet werden.
Durchgehende Glasfronten, grof¥flachige spiegelnde Flachen oder transparente Eckbereiche
sind bei der Planung der Neubauten oder anderer struktureller/gestalterischer Elemente kom-
plett zu vermeiden. Falls gréRere Fensterscheiben geplant sind, missen sie so gestaltet wer-
den, dass sie von Végeln wahrgenommen werden kénnen und Spiegelungen unterbleiben. Wei-
tere Ausfiihrungen dazu sind den nachgeordneten BP-Verfahren zu entnehmen.

Unter Bericksichtigung der genannten Vermeidungsmalnahmen sind aus artenschutzrechtli-
cher Sicht keine vertiefenden Untersuchungen notwendig und das Vorhaben ist als unbedenk-
lich einzustufen.

4.5 Landschaftsbild und Erholung

Durch die geplante Bebauung im Zusammenhang mit der freien Lage der Flache nach Norden
(hohe Einsehbarkeit) und dem besonders im sudlichen Teil bewegen Relief ist mit einer deutli-
chen Beeintrachtigung des Orts- bzw. Landschaftsbildes zu rechnen. Es werden jedoch keine
fur das Landschaftsbild wichtige Strukturen, wie z.B. Uferbereiche, Waldrander, besondere En-
sembles oder eine kulturhistorische Landschaft einbezogen oder beeintrachtigt
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4.6 Mensch, Kultur- und Sachguter

Die Vorbelastungen aus der Landwirtschaft sind in Kauf zu nehmen. Ein entsprechender Hin-
weis wird in die nachfolgenden Bebauungsplane aufgenommen. Die 20 KV-Leitung soll vorerst
bestehen bleiben.

Das benachbarte Baudenkmal wird durch die Planung nicht beeintrachtigt. Bodendenkmaler
sind bisher nicht kartiert. Da ein Bodenfund innerhalb des Geltungsbereiches nicht ganz ausge-
schlossen werden kann, wird darauf hingewiesen, zu Tage tretende Bodendenkmaler der Mel-
depflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
hoérde gemal Art. 8 DSchG unterliegen.

Eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung wurde bereits beauftragt — deren Ergebnis-
se werden im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren berticksichtigt. Da an das geplante SO
,Einzelhandel” zunachst die Kreisstralle und im Anschluss ein Mischgebiet bzw. im Siden eine
Gemeinbedarfsflache angrenzen, sind voraussichtlich keine Uberschreitungen relevanter
Schallleistungspegel zu erwarten.

5. MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung der Auswirkungen

Eine bereits auf Ebene des FNP dargestellte Manahme zur Reduzierung der voraussichtlich
entstehenden Beeintrachtigungen ist die geplante Ortsrandeingrinung —5 m im Norden und
Osten, 8 m entlang der westlichen Grenze. Weitere Minderungsmaflnamen werden auf der
Ebene der Bebauungsplane festgesetzt. Dies sind z.B.:

e Begrenzung von Abgrabungen/Aufschittungen - Minimierung von Eingriffen in das Relief

e Festsetzungen zur Durchgriinung - Bindung von CO2, Bildung Sauerstoff, Hitzeschutz

¢ Bodenfreiheit von Einfriedungen > Vermeidung tiergruppenschadigender Trennwirkungen

o Festsetzung wasserdurchlassiger Stellplatze - Minimierung des Versiegelungsgrades.

e Festsetzung von begrinten Flachdachern - Schaffung neuer Grin- und Lebensraume, Bin-
dung von CO2, Kihlung und Wasserspeicher

e Zulassigkeit von Solarmodulen auf Dachflachen - Gewinnung regenerativer Energien bei
gleichzeitiger Schonung fossiler Rohstoffe.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Ausgleichsbedarf und MaBnahmen)

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
§§ 15-18 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist fiir die vorliegende 17. Anderung des FNP
grundsatzlich anzuwenden. Die Bearbeitung der Eingriffsregelung mit Ermittlung des Aus-
gleichsbedarfes erfolgt auf FNP-Ebene nur Uberschlagig und mit Hilfe des Leitfadens ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”. (Stand 2003 — auf
Flachenbasis; Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen).
Aufgrund der Art der Ausweisung ist die Anwendung der ,Vereinfachten Vorgehensweise“ nicht
madglich.
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Da sowohl fir das Sondergebiet als auch fir die Gemeinbedarfsflache mit einer GRZ >0,35 zu
rechnen ist, sind sie Typ A des Leitfadens mit einem hohen Versieglungs- bzw. Nutzungsgrad
zuzuordnen. Als Eingriffsflache ist der gesamte fir Bauflachen vorgesehene Bereich abziglich
der Ortsrandeingriinung zu rechnen. Aufgrund der intensiv landwirtschaftlichen Nutzung der ge-
samten Flache ist sie gemafl Anhang Teil A des Leitfadens der Kategorie 1 ,geringe Bedeutung
fir Natur und Landschaft® zuzuordnen. Somit ergibt sich ein Kompensationsfaktor zwischen 0,3
und 0,6. Da auf der hier vorliegenden FNP-Ebene weder eine genaue GRZ noch detaillierte
Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen bekannt sind, wird zunachst von einem Faktor 0,4
im unteren Bereich ausgegangen.

Es berechnet sich somit folgender Uberschlagiger Ausgleichsbedarf (ohne Ortsrandeingriinung):
(0,61 ha Gem.Bedarf + 0,545 ha SO) x 0,4 = 0,462 ha.

Die detaillierte Berechnung sowie der Nachweis der Ausgleichsflache inklusive Angaben zur
Okologischen Aufwertung erfolgen in den jeweiligen Bebauungsplanen.

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

Bei Durchfiihrung des Vorhabens erfolgen Eingriffe in das Relief und den Bodenhaushalt. Es
kommt zu Flachenverbrauch und Versiegelung sowie zu einer Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes. Die Bedeutung der betroffenen Flachen fir den Naturhaushalt ist jedoch als
gering zu bewerten. Die Schutzglter Wasser und Klima/Luft unterliegen keiner erheblichen Be-
standsverschlechterung. Zur Minderung der Eingriffe wird bereits auf FNP-Ebene eine Orts-
randeingrinung um den gesamten Anderungsbereich vorgesehen. Weitere Malnahmen wer-
den in den nachfolgenden Bebauungsplanen festgesetzt.

Bei Nichtdurchfliihrung des Vorhabens wird zwar nicht in den Naturhaushalt eingegriffen, d.h.
die vorgenannten negativen Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht gegeben, jedoch wirde
dann mdglicherweise der dringend benétigte Vollsortimenter entfallen, da keine sonstigen ge-
eigneten Flachen zur Verfugung stehen. Zudem ist eine Erweiterung der bestehenden Kinder-
betreuungseinrichtung am geplanten Standort sinnvoll, da so Synergieeffekte genutzt werden
kdénnen.

Der Standort ist gut fur die geplante Ausweisung geeignet, zumal bereits im rechtskraftigen
FNP entsprechende Bauflachen dargestellt waren, die lediglich anders angeordnet waren. Al-
ternative Standorte werden daher und aufgrund mangelnder Verfiigbarkeit nicht vorgeschlagen.

8. Zusitzliche Angaben (Technische Verfahren, Monitoring)

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal-argumentativ und unter Verwen-
dung der einschlagigen Fachplanungen. Im Zuge der Planung der 17. FNP-Anderung wurde
bisher lediglich eine Relevanzpriifung hinsichtlich des Artenschutzes (Kartierungsbiro Hintsche,
07.03.2025) erstellt. Zudem wurden ein Boden- und ein Schallgutachten beauftragt, deren Er-
gebnisse in den nachfolgenden Bebauungsplanverfahren berlcksichtigt werden.
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Das Monitoring beinhaltet gem. § 4c BauGB die gemeindliche Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen, die durch ein Vorhaben verursacht werden kdnnen. Es wird hier auf die
nachfolgenden BP-Verfahren verwiesen.

9. Aligemeinverstandliche Zusammenfassung nach § 10a BauGB

Die Gemeinde Pfaffing plant, den bereits im rechtskraftigen FNP Uberwiegend als Bauflachen
dargestellten Bereich am nérdlichen Ortsrand von Pfaffing neu zu strukturieren und daflr die
17. Anderung des FNP durchzufiihren (Aufstellungsbeschluss vom 08.05.2025).

Der Anderungsbereich umfasst ca. 2,533 ha. Davon sind ca. 0,662 ha fir das Sondergebiet
»Einzelhandel“ und ca. 0,713 ha fir die Gemeinbedarfsflache vorgesehen. Die insgesamt ca.
0,22 ha umfassende Ortsrandeingriinung ist hier mit bilanziert. Etwa 1,16 ha werden als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Dies entspricht einer Reduzierung der Bauflachen von ca.
2,14 ha auf ca. 1,37 ha gegenuber dem bisherigen FNP.

Grund fir die FNP-Anderung sind anstehende Veranderungen in der Einzelhandelsstruktur in
Pfaffing und die Notwendigkeit zum Ausbau der Kinderbetreuungsinfrastruktur. So wurde in Ab-
stimmung mit der Grundeigentiimerin ein Planungskonzept zur Nutzung eines Teils des ndrdlich
von Rathaus und Grundschule liegenden landwirtschaftlichen Grinlands entwickelt, das als
Grundlage fur die weitere stadtebauliche Entwicklung dienen soll. Hier soll zum einen an der
Hauptstrae die Ansiedlung eines grof¥flachigen Lebensmitteleinzelhandels und zum anderen
im Zusammenhang mit den bestehenden Betreuungseinrichtungen im Nordosten von Pfaffing
die Errichtung einer neuen Kindertagesstatte ermdglicht werden. Der Bereich dazwischen ist als
Erweiterungsflache fur die benachbarten sozialen, schulischen und sportlichen Nutzungen vor-
gesehen. Die bisherige Darstellung des Flachennutzungsplans nach Norden soll im Ubrigen zu-
rickgenommen werden.

Das Planungsgebiet umfasst ausschlief3lich Flachen mit geringer Bedeutung (Intensivgriinland)
fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Mit der Realisierung der Neubebauung kommt
es v.a. zu Eingriffen in das Relief und den Bodenhaushalt, Versiegelung, Flachenverbrauch und
zu einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, d.h. es entstehen negative Auswirkungen auf
die Schutzguter. Deshalb werden auf der nachfolgenden BP-Ebene MalRnahmen zur Minimie-
rung festgesetzt.

Trotz voraussichtlich geplanter Minderungsmafnahmen stellt das Vorhaben einen Eingriff in
Natur und Landschaft dar, flr den Ausgleichsflachen in einem Gesamtumfang von Uberschlagig
0,462 ha erforderlich werden. Eine detaillierte Berechnung des Ausgleichsbedarfs sowie die
Lage der Ausgleichsflachen und die durchzufiihrenden AufwertungsmalRnahmen werden erst in
den jeweiligen Bebauungsplanen festgesetzt, da in diesen auch die Festsetzung von Vermei-
dungs- und Minderungsmafnahmen stattfindet, welche zu einer Verringerung des Kompensati-
onsfaktors beitragen kénnen.

Insgesamt wurden also die Umweltbelange berlcksichtigt und die Voraussetzungen fir eine
Okologisch vertragliche Planung geschaffen. Die Ergebnisse der Beteiligung der Trager o6ffentli-
cher Belange bzw. der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB werden, falls er-
forderlich. zu gegebenem Zeitpunkt in die Planung eingearbeitet.
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