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1. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Zwischen Fichtenthalweg und Holzhauser
Stral3e” verfolgt das Ziel, durch die Ausweisung eines neuen Sondergebiets mit der
Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt* (SO) die Versorgungssituation in der
Gemeinde zu verbessern und neue Arbeitsplatze zu schaffen. Im Anschluss wird ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen, in dem auch betreutes Wohnen geplant

ist, um auf die Bedurfnisse der alternden Bevolkerung einzugehen.

Das Planungsgebiet, vollstandig von Bebauung bzw. der Staatsstralle umgeben, ist
aktuell durch die 4. Anderung des Bebauungsplans als WA festgesetzt, wurde jedoch

bislang nicht bebaut und wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Mit der Planung bzw. Umplanung entstehen Umweltauswirkungen, die in diesem

Bericht beschrieben und bewertet werden.

Das geplante WA setzt die bereits im Umfeld vorhandene Wohnbebauung in ahnlicher
Weise fort. Das geplante SO bzw. der geplante Lebensmittelmarkt mit Wandhdéhen von
bis zu 7,5 m, groRen Parkflachen sowie Werbeanlagen wird das unmittelbare Ortsbild
beeinflussen, greift jedoch aufgrund des ebenen Gelandeverlaufs, der bestehenden
Ostlichen Gringurtel sowie der vorgesehenen sudlichen Randeingriinung nicht

erheblich in das Ubergeordnete Landschaftsbild ein.

Mit dem Vorhaben gehen 1,2 ha landwirtschaftlich genutzter Flache mit mittlerer
Ertragsfahigkeit verloren. Durch die Versiegelung von Flachen fir neue Gebaude und
Verkehrsflachen geht ein Verlust der natlrlichen Bodenfunktionen einher, und der

Wasserhaushalt wird dauerhaft beeintrachtigt, geringfiigig auch das Mikroklima.

Das Plangebiet liegt nicht in der Nahe von Naturschutz-, Landschaftsschutz-,
Wasserschutz-, Vogelschutz- oder Fauna-Flora-Habitat-Gebieten. Im Grofteil des
Plangebiets ist von einer geringen Lebensraumeignung auszugehen, ohne
bedeutsame Lebensstatten oder Biotopverbundstrukturen. Der 6stliche Geholzgurtel,
der weitgehend erhalten bleibt, besitzt dagegen eine hdhere naturschutzfachliche
Bedeutung, in dem das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Vogelarten
mdglich ist. Die Rodungen haben daher aufderhalb der Brut- und Vegetationszeit zu
stattfinden, und Gehdlze mit potenziellen Sonderstrukturen sind vor der Entfernung
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durch eine fachlich qualifizierte Person zu begutachten. Unter diesen

Voraussetzungen sind artenschutzrechtliche Konflikte nicht zu erwarten.

Durch den geplanten Lebensmittelmarkt entstehen Larmemissionen, die — zusammen
mit der Vorbelastung durch das benachbarte Gewerbegebiet — im geplanten WA zu
einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fiihren; die bestehende Nachbarschaft
ist dagegen davon nicht betroffen. Fur die Naherholung der Blrger spielt der

Geltungsbereich keine nennenswerte Rolle.
Im Plangebiet sind weder Bau- noch Bodendenkmaler vorhanden.

Die Umweltauswirkungen werden durch geeignete eingriffsminimierende Malinahmen
vermieden oder verringert, wie ebenfalls in diesem Bericht dargestellt. Hierzu zahlen
beispielsweise die Begrenzung der Versiegelung, die ortsnahe
Niederschlagswasserbeseitigung, Baum- und Strauchpflanzungen zur
Randeingrinung sowie zur Durchgrinung der Bauparzellen, und fur Kileintiere
unterkriechbare Einfriedungen. Der bestehende Larmschutzwall bzw. Gringurtel im
Osten bleibt weitgehend erhalten, und zwischen SO und WA wird eine begrlinte

Larmschutzwand errichtet.

Unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt betreffen vor allem den
Flachenverbrauch. Als naturschutzrechtlicher Ausgleich fur diesen nicht vermeidbaren

Eingriff wird eine Flache von 2.420 m? vom Okokonto der Gemeinde angerechnet.

Unter Berucksichtigung der vorgesehenen MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich ergibt sich insgesamt folgende Risikoabschatzung fir die

einzelnen Schutzguter:
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Gemeinde Teising

Schutzgut Auswirkungen

baubedingt | anlage- betriebs- gesamt

bedingt bedingt

Landschaft gering mittel gering gering
Flache hoch hoch hoch hoch
Boden hoch mittel gering mittel
Wasser mittel gering gering gering
Klima und Luft mittel gering gering gering
Tiere, Pflanzen, biologische | gering gering mittel gering
Vielfalt, Artenschutz,
Schutzgebiete und Biotope
Mensch, Gesundheit und mittel gering mittel mittel
Bevolkerung insgesamt
Kultur- und sonstige gering gering gering gering
Sachguter
2. Einleitung
2.1. Wesentliche Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Um die Versorgungssituation in der Gemeinde zu verbessern und neue Arbeitsplatze
zu schaffen, plant die Gemeinde die Errichtung eines neuen Lebensmittelmarktes. Im
Anschluss wird ein Wohngebiet vorgesehen, in dem auch betreutes Wohnen geplant
ist, um auf die Bedurfnisse der alternden Bevolkerung einzugehen. Derzeit fehlt es in
der Gemeinde sowohl an einem Lebensmittelmarkt als auch an Angeboten flr

betreutes Wohnen.

Die Planung betrifft eine Flache im Ostlichen Teil der Gemeinde, zwischen dem
Hauptort und dem 0Ostlich gelegenen Gewerbegebiet, nordlich der Staatsstral’e 2550,
auf den Flurstlicken Nr. 725, 744, 745, 746, 739/1, 747/1 (Teil), 150/8 (Teil), 747 (Teil)
und 657 (Teil) der Gemarkung Teising. Das Gebiet ist aktuell durch die 4. Anderung
des Bebauungsplans Nr.8 als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, wurde
jedoch bislang nicht bebaut und wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Entlang der dstlichen Grenze des Plangebiets befindet sich ein Larmschutzwall mit
Geholzgurtel, der dem Schutz der Ortsmitte vor Gewerbelarm dient.

Mit der vorliegenden Anderung wird die Flache neu tberplant: Der sudliche Teil wird
als Sonstiges Sondergebiet (SO) festgesetzt, der mittlere Teil bleibt als WA erhalten,

und der noérdliche Teil wird wieder der Landwirtschaft gewidmet. Der bestehende
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Larmschutzwall mit Geholzgurtel bleibt weitgehend erhalten. Die teilweise betroffenen
Grundstuicke sind o6ffentliche Verkehrsflachen bzw. eine landwirtschaftliche Flache, die
lediglich in den Geltungsbereich aufgenommen wurden, um die einzuhaltenden

Sichtdreiecke darzustellen.

2.1.1. Lebensmittelmarkt

Fur das SO liegt bereits eine konkrete Planung eines Projektentwicklers zur Errichtung
eines Lebensmittelmarkts vor. Geplant ist ein Discounter mit integrierter Backstation
und einer Verkaufsflache von ca. 1.110 m?. Die Standortwahl erfolgte aufgrund der

guten Anbindung an das innerdrtliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz.

Das beauftragte Architekturblro hat mehrere Varianten fir die Gebaudeplatzierung
entwickelt. Die bevorzugte Variante sieht eine Ein- und Ausfahrt moglichst weit von
der Staatsstralle entfernt vor, was der Verkehrssicherheit dient. Der bestehende
Geholzgurtel soll grofitenteils erhalten bleiben. Stellplatze und Werbeanlagen sind
auch innerhalb der Anbauverbotszone vorgesehen, um die Flachennutzung zu
optimieren. Eine Larmschutzwand im Norden sichert die Vertraglichkeit der

angrenzenden Wohnbebauung.

2.1.2. Geh-und Radweg

Zur Forderung des Geh- und Radverkehrs ist entlang der Staatsstralde ein neuer Geh-
und Radweg geplant, mit direkter Anbindung an den Markt. Entlang des Radwegs wird
ein 2m  Dbreiter  Sicherheitstrennstreifen  freigehalten, der  zusatzlich

entwasserungstechnisch genutzt werden kann.

2.1.3. Wohngebiet mit betreutem Wohnen

Im WA wird weiterhin eine aufgelockerte Bebauung angestrebt, jedoch mit der
Moglichkeit einer maRvollen Nachverdichtung. Geplant ist die Entwicklung von bis zu
sechs neuen Wohnbaugrundstiucken mit einer GroRe von jeweils ca. 500 m? zur
Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern. Ein weiteres Ziel der Gemeinde ist die
Schaffung von Wohnraum fur betreutes Wohnen, um auf den demografischen Wandel
und die Bedurfnisse der alter werdenden Bevolkerung zu reagieren. Hierfur werden

zusatzlich ca. 2.100 m? Wohnbauflache bereitgestellt.
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Das WA wird mittig von Westen Uber die Holzhauser Stralle im Bereich der
vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen erschlossen und mit einem
Wendehammer abgeschlossen. Mit einer StralRenraumbreite von 6,5m sind
Begegnungsverkehr und Mullabfuhr moglich, ebenso StralRenbegleitgrin und
Baumpflanzungen als verkehrsberuhigende Elemente. Offentliche Parkmdglichkeiten
entstehen im Einfahrtsbereich, um die Strallennutzung zu entlasten. Fur die
Unterbringung von Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die Larmschutzwand werden
Flachen freigehalten und gleichzeitig als 6ffentliche Grunflachen ausgewiesen, was

Natur und Wasserhaushalt zugutekommt.

2.1.4. Landwirtschaftliche Flache und Larmschutzwall

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets beabsichtigt die Gemeinde, eine bislang als
WA festgesetzte Flache in landwirtschaftliche Nutzung rickzuwidmen. Die Flache ist
bereits seit nahezu 20 Jahren als Bauflache ausgewiesen, wurde jedoch bis heute
nicht bebaut. Auch in absehbarer Zeit ist keine bauliche Entwicklung zu erwarten. Die
derzeitige Nutzung als landwirtschaftlich genutzte Grinflache entspricht dem
tatsachlichen Charakter des Grundsticks und soll durch die vorliegende Planung
dauerhaft gesichert werden. Mit dieser Mallhahme verfolgt die Gemeinde das
stadtebauliche Ziel, die Innenentwicklung vorrangig dort zu konzentrieren, wo bereits

ErschlieBung und Infrastruktur bestehen und kurzfristig eine Realisierung mdglich ist.

Daruber hinaus tragt die Rucknahme der Bauflachenfestsetzung zur Begrenzung
zusatzlicher Flachenversiegelung im Innenbereich bei. Die Erhaltung unversiegelter,
landwirtschaftlich genutzter Flachen leistet einen wichtigen Beitrag zum lokalen
Mikroklima, insbesondere zur Verbesserung der Luftzirkulation, zur Reduktion von
Hitzeinseln sowie zum  Regenwasserruckhalt. = Angesichts zunehmender
Extremwetterereignisse wie Trockenperioden und Starkregen ist dieser Aspekt von

besonderer Bedeutung fir eine klimaangepasste Siedlungsentwicklung.

Aus denselben Griinden sowie zum Erhalt der Biodiversitat und zum weiteren Schutz
vor Gewerbelarm verfolgt die Gemeinde das Ziel, den bestehenden Larmschutzwall

mit Geholzgurtel zu erhalten.
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Abbildung 1 Ausschnitt aus der digitalen topografischen Karte (Quelle LDBV, 2025), mit dem
vorliegenden Planungsgebiet in Schwarz.
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Blick nach Westen auf das Planungsgebiet, Teil Blick nach Norden von der Staatsstrae auf das
SO, und das dahinter liegende MI. _ Planungsgebiet und das dahinterliegende WA.

Blick von der Holzhauser Stral3e nach Siiden auf Blick nach Siidosten auf das Planungsgebiet Teil
das bestehende GE links und den bestehenden SO mit dem bestehenden Larmschutzwall bzw.

Larmschutzwall bzw. Gehdlzgiirtel rechts, auf Gehdlzglirtel, auf Hohe der geplanten Zufahrt des
Héhe der geplanten Zufahrt des SO. SO.

. >

o

Blick nach Stiden auf das Planungsgebiet; rechts  Blick nach Nordosten von der Holzhauser Stral3e
die Holzhauser Stral3e (westlicher Arm), links den  (westlicher Arm) auf das Planungsgebiet, Teil WA
Lé&rmschutzwall bzw. Gehdlzgdirtel. mit landwirtschaftlicher Fléche und
Larmschutzwall bzw. Gehdlzgtirtel; im
Vordergrund rechts das Ml und links das WA.

Abbildung 3 Derzeitige Nutzung des Plangebiets und der angrenzenden Nachbarschaft (Ortsbegehung,
Juli 2025).
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2.2, Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriufung

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach den Grundsatzen des
Baugesetzbuchs (BauGB) im Regelverfahren. Im Rahmen dieses Verfahrens ist
gemall § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprufung durchzufuhren. Dabei werden die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
dokumentiert und bewertet. Der Umweltbericht bildet, als eigenstandiger Teil der
Begriindung des Bebauungsplans, die Grundlage fiir die Beteiligung der Offentlichkeit

und dient einer sachgerechten Abwagung der Umweltbelange.

Mit der Ausarbeitung des Umweltberichtes wurde das Bliro ,ing Traunreut GmbH®,
Georg-Simon-Ohm-Str. 10, D-83301 Traunreut, beauftragt.

2.3. Inhalte und Merkmale einer Umweltpriifung

Die Belange des Umweltschutzes gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB sowie die
Vorgaben der Anlage 1 BauGB bilden die Grundlage fur die inhaltlichen Anforderungen
und die Struktur des Umweltberichts (§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB). Der vorliegende

Bericht ist entsprechend dieser Anforderungen aufgebaut.

Ein wesentlicher Bestandteil ist die Ermittlung des lIst-Zustands der Umwelt im
Planungsgebiet und dessen Umgebung. Dabei werden die Schutzguter Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Flache, Bevdlkerung, menschliche Gesundheit,
Kulturglter sowie sonstige Sachguter betrachtet. Besonderes Augenmerk liegt auf den
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und der Funktionsfahigkeit des

Naturhaushalts.

Auf dieser Grundlage erfolgt die Prognose der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
des Bebauungsplans. Bewertet werden dabei direkte und indirekte Auswirkungen,
kurz-, mittel- und langfristige Effekte, einschlie3lich irreversibler Veranderungen, sowie

kumulative Auswirkungen in Verbindung mit anderen Vorhaben.

Ein weiteres Ziel ist die Entwicklung von Malinahmen, die negative Auswirkungen
vermeiden, mindern oder kompensieren. Im Rahmen der Umweltpriifung werden auch
Alternativen gepruft, die den Planungszweck unter Bertcksichtigung der

Umweltbelange erflllen kdnnen (z. B. Gestaltungs- und Verzichtsoptionen).
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24. Festlegung von Umfang und Detailierungsgrad der Ermittlung des

Umweltberichts

Die Gemeinde legt gemal § 2 Abs. 4 BauGB den flur die Abwagung erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprufung fest. Dabei orientiert sich die
Umweltprifung am aktuellen Wissensstand, allgemein anerkannten Prufmethoden

und an Inhalt und Detailtiefe des Bauleitplans.

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB werden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung Behdrden
und andere Offentliche Stellen zur Stellungnahme Uber den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprufung aufgefordert. Diese Beteiligung erfolgt in

Verbindung mit der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB.

Zur Einschatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen des Vorhabens wird ein
Untersuchungsraum festgelegt. Dieser umfasst einen Radius von etwa 20 Metern rund

um den Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Die Bestandsaufnahme des aktuellen Zustands erfolgt auf Basis vorhandener
Fachdaten sowie im Rahmen einer Ortsbegehung im Juli 2025. Da sich das Gebiet
bereits im Innenbereich mit einem rechtskraftigen Bebauungsplan befindet, stehen die

durch die geanderte Planung bedingten Auswirkungen im Vordergrund.

3. Berucksichtigung der Ziele des

Umweltschutzes/Fachrechtliche Vorgaben

3.1. Gesetzliche Grundlagen

Als wesentliche gesetzliche Grundlagen des Umweltschutzes werden die
einschlagigen Vorgaben des Baurechts, insbesondere des BauGB, sowie der
Umweltgesetzgebung bericksichtigt. Dazu zahlen unter anderem das Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
die Bayerische Bauordnung (BayBO), das Bayerische Naturschutzgesetz
(BayNatSchG), das Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV), das
Wasserhaushaltsgesetz (WHG), das Bayerische Wassergesetz (BayWG), das
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), das Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG), das Bayerische Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) und das Bayerische

Denkmalschutzgesetz (BayDSchG). Erganzt werden diese durch relevante
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Rechtsverordnungen und behordliche Leitfaden, die bei der Planung und im

Umweltbericht Anwendung finden.

3.2. Vorgaben der Raum- und Landschaftsplanung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) wund der Regionalplan
Sudostoberbayern (in der Region 18, RP 18) legen Grundsatze und Ziele fur die
Raumordnung fest. Laut Strukturkarte des LEP (Anhang 2 des LEP) liegt Teising in
einem landlichen Teilraum mit Verdichtungsansatzen. Gemal Raumstrukturkarte des

RP 18 (Karte 1 des RP 18) liegt Teising im allgemeinen landlichen Raum.

Nach LEP 3.2 (Z) sind vorhandene Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Das geplante Vorhaben entspricht diesem Ziel, da als Standort ein unbeplanter
Innenbereich und bereits zerschnittener Raum beplant wird. Auch das Ziel, dass neue
Siedlungsflachen moglichst in Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten

ausgewiesen werden (LEP 3.3 Z), wird bei der vorliegenden Planung erfullt.

Nach LEP 1.3.2 (G) und 3.1.3 (G) sind Grun- und Wasserflachen auch innerhalb von
Siedlungen zu erhalten und neu anzulegen, um die Biodiversitat zu fordern, die
Anpassung an den Klimawandel zu unterstutzen und die Lebensqualitat zu erhdhen.
Im Rahmen der vorliegenden Planung wird dies durch umfangreiche grunordnerische

Festsetzungen bzw. den Erhalt des bestehenden Gehdlzgurtels sichergestellt.

LEP 1.1.1 (Z und G) sieht vor, in allen TeilrAumen gleichwertige Lebens- und
Arbeitsbedingungen mit maoglichst hoher Qualitat zu schaffen. Hierfur sollen unter
anderem die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung mit
Gutern und Dienstleistungen geschaffen werden. LEP 2.2.6 (G) schreibt vor, dass
landliche Raume mit Verdichtungsansatzen so entwickelt und geordnet werden, dass
ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte nachhaltig
gesichert und weiterentwickelt werden kdnnen. Den Grundsatzen entspricht die
Planung des Sondergebiets, da dadurch neue Arbeitsplatze geschaffen und die
Nahversorgung der Burger gewahrleistet wird. Nach LEP 5.3.2 (Z2) ist die Ausweisung
von EinzelhandelsgroRprojekten an stadtebaulich integrierten  Standorten
vorzunehmen. Der beplante Standort wurde so gewahlt, dass vorhandene
Innenentwicklungspotenziale genutzt werden und durch den direkten Anschluss an die

StaatsstralRe 2550 eine bestmdgliche Anbindung an die Infrastruktur gegeben ist.
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LEP 1.1.1 (G) sieht ebenfalls eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Wohnraum vor. Im Hinblick auf den demographischen Wandel soll gemaf LEP 1.2.2
(G) ein attraktives Wohn-, Arbeits- und Lebensumfeld geférdert werden, um eine
Abwanderung insbesondere junger Bevolkerungsgruppen zu vermindern sowie die
Situation fur Familien und altere Menschen zu verbessern. Mit der vorliegenden
Planung, in der unter anderem Flachen flr betreutes Wohnen vorgesehen sind, wird

dieser Grundsatz verfolgt.
Im Planungsgebiet sind keine Vorbehalts- oder Vorrangflachen ausgewiesen’.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde vom 06.06.2006 ist das

Plangebiet als WA sowie als Larmschutzwall bzw. Eingrinung dargestelit.

Das vorliegende Anderungsgebiet liegt im Geltungsbereich der rechtsverbindlichen 4.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,zwischen Fichtenthalweg und Holzhauser
Stral3e®, mit integriertem Grunordnungsplan, bekannt gemacht am 18.07.2006. Der
Grofteil des Anderungsgebiets ist derzeit als WA festgelegt. Entlang der sudlichen
und o&stlichen Grenzen sind Flachen fur Immissionsschutzanlagen bzw. eine

Eingrinung (bepflanzter Larmschutzwall) festgelegt.

3.3. Natur- und Landschaftsschutz und Biotopverbund

Das Planungsgebiet liegt nicht in der Nahe von Naturschutz-, Landschaftsschutz-,
Wasserschutz-, Vogelschutz- oder Fauna-Flora-Habitat-Gebieten (siehe Abbildung 4).
Offizielle Informationen zu moglichen Biotopverbundsystemen oder Wanderkorridoren
liegen nicht vor. Da sich die Flache im Innenbereich befindet und von Siedlungs- und
Gewerbegebieten sowie der Staatsstralle umgeben ist, sind aufgrund der Entfernung
zu FlieRgewassern und Waldgebieten derartige Verbindungen nicht zu erwarten. Der
Geholzgurtel entlang des Ostlichen Teils des Planungsgebiets kdnnte mdglicherweise
als Verbindungselement vom nérdlich gelegenen Fichtental aus dienen, jedoch fehlt

eine Anbindung in sudlicher Richtung.

' Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, Vorbehaltsgebiete,
Vorranggebiete, Biotopverbundsystem/Wanderkorridore, Trenngrin, regionaler  Grlnzug,
Trassenfestlegung Verkehr, Larmschutzbereich, abgerufen tber BayernAtlas im April 2025.
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Weitfeld

yaup . 2 .7 o
Teising Gschwandtner Stade

Alte Bahn

Abbildung 4 Ubersicht der Natur-, Landschafts-, Wasserschutz- (blaue Schraffur), Vogel- sowie Fauna-
Flora-Habitat-Gebiete, kartierten Biotopflachen (hell- und dunkelrosa Schraffur) und der im
Okofldchenkataster eingetragenen Flachen (griine Schraffur)?, mit dem vorliegenden Planungsgebiet in
Schwarz.

4. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.1. Landschaft

Das Planungsgebiet liegt in der naturraumlichen Haupteinheit D65 ,Unterbayerisches
Hugelland und Inn-Isar-Schotterplatten®, in der naturrdumlichen Einheit sowie

naturrdumlichen Untereinheit 054 ,Unteres Inntal“.3

Der Geltungsbereich weist derzeit eine relief- und strukturarme Auspragung auf, mit

einer weitgehend ebenen Lage von ca. 403 m U. Normalhdhennull.

Bezuglich des Landschaftsbildes kommt dem Planungsgebiet nur eine geringe
Bedeutung zu, da es an bestehende Bebauung sowie an die Staatsstral’e angrenzt.
Dadurch wirkt es als Teil des Ortsgebiets und liegt in einem bereits zerschnittenen
Landschaftsraum. Der bestehende Gehdlzgurtel bzw. Larmschutzwall bildet — trotz der
Lage im Innenbereich — eine trennwirkende Randeingrinung und schirmt die

dahinterliegenden Gewerbeflachen ab.

2 LfU, Natur-, Landschafts-, Wasserschutz-, Vogel- sowie Fauna-Flora-Habitat-Gebiete, kartierten
Biotopflachen, Okoflachenkataster, abgerufen tiber BayernAtlas im Juli 2025.
3 LfU, Naturrdumliche Gliederung Bayerns, abgerufen im Juli 2025.
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Gemeinde Teising

4.1.1. Bewertung

Gesamt-
erheblichkeit

gering

Schutzgut Auswirkung

Landschaft Das geplante WA setzt die bereits im Umfeld
vorhandene Wohnbebauung in ahnlicher Weise
fort. Das geplante SO bzw. der geplante
Lebensmittelmarkt mit Wandhdhen von bis zu
7,5 m, grol3en Parkflachen sowie Werbeanlagen
wird das unmittelbare Ortsbild beeinflussen,
greift jedoch aufgrund des ebenen
Gelandeverlaufs nicht erheblich in das

Ubergeordnete Landschaftsbild ein.

Durch den weitgehenden Erhalt des
bestehenden Gehdlzgurtels sowie die
festgesetzte sudliche Randeingriinung kann das
Landschaftsbild mdglichst geschont und
zugleich aufgewertet werden.

Wahrend der Bauphase ist mit
vorubergehenden Beeintrachtigungen zu
rechnen.

Einzel-
erheblichkeit

baubedingt

anlage-
bedingt

betriebs-
bedingt

gering

mittel

gering

4.2, Flache

Durch das geplante Vorhaben wird eine Flache von 1,2 ha derzeit landwirtschaftlich

genutztem Boden in Anspruch genommen.

Laut der Bodenschatzung aus dem Jahr 20184, die zur Bewertung der natirlichen
Ertragsfahigkeit landwirtschaftlicher Flachen dient, ist die Flache als Kulturart
Grinland eingestuft. Die Bodenart wird als lehmiger Sand beschrieben, die
Zustandsstufe® liegt bei 1 und die Boden-/Griinlandgrundzahl® betragt 54, wahrend die
Acker-/Griinlandzahl” bei 52 liegt. Insgesamt deutet die Bodenschatzung somit auf

eine mittlere Ertragsfahigkeit der Flache hin.

4 Bayerisches Landesamt fiir Steuern, Bodenschatzung, abgerufen tiber BayernAtlas im Juli 2025.

5 Die Zustandsstufe gibt die Ertragsfahigkeit einer bestimmten Bodenart an, auf einer Skala von 1 bis 7,
wobei 1 die hdchste Ertragsfahigkeit darstellt.

6 Die Boden-/Griinlandgrundzahl zeigt die natiirliche Ertragsfahigkeit des Bodens an, unabhangig von
auleren Einflissen wie Klima oder Gelandeneigung, auf einer Skala von 0 bis 100, wobei 100 die
héchste Ertragsfahigkeit darstellt.

7 Die Acker-/Griinlandzahl gibt die natlrliche Ertragsfahigkeit des Bodens an, einschlieRlich
standortbezogener Faktoren wie Klima, Gelandeneigung und Wasserverflgbarkeit, auf einer Skala von
0 bis 100, wobei 100 die héchste Ertragsfahigkeit darstellt.
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4.2.1. Bewertung

Schutzgut Auswirkung Gesamt-
erheblichkeit
Flache Mit der vorliegenden Planung geht 1,2 ha hoch

landwirtschaftlich genutzte Flache mit mittlerer
Ertragsfahigkeit verloren.

Im Vergleich zur derzeitigen
planungsrechtlichen Situation, in der eine
Gesamtflache von 1,55 ha als WA festgesetzt
ist, handelt es sich allerdings um eine
Verminderung der Flacheninanspruchnahme

um 0,4 ha.
Einzel- baubedingt | anlage- betriebs-
erheblichkeit bedingt bedingt
hoch hoch hoch

4.3. Boden

Wie in Kapitel 4.1 erwahnt, liegt das Planungsgebiet in der naturraumlichen Einheit
und naturraumlichen Untereinheit 054 ,Unteres Inntal®. Wie in Kapitel 4.2 ausgefuhrt,
ist der Boden in der Bodenschatzungskartierung mit mittlerer Ertragsfahigkeit
registriert. Gemal der geologischen Karte des Bayerischen Landesamts flir Umwelt
(LfU)® gehort das Planungsgebiet zur geologischen Einheit ,Schmelzwasserschotter,
hochwurmzeitlich®, wobei kiesiges, wechselnd sandiges, steiniges, z. T. schwach
schluffiges Gestein zu erwarten ist. GemaR der Ubersichtsbodenkarte des LfU®°
besteht das Planungsgebiet aus ,fast ausschliellich Braunerde und Parabraunerde
aus kiesfiuhrendem Lehm Uber Carbonatsandkies bis -schluffkies“ (Kurzname 22b).
Das Planungsgebiet ist in der Ubersichtsmoorbodenkarte des LfU'° nicht aufgefiihrt.
Laut Begriindung des rechtsgliltigen Bebauungsplans fiir das Anderungsgebiet

besteht der Bodenaufbau aus 20—40 cm Humus, gefolgt von Kies.

Im Geltungsbereich ist nach Angaben der Gemeinde und aufgrund der bisherigen
landwirtschaftlichen Nutzung nicht mit Altlasten zu rechnen.

Die raumliche Verteilung von Perfluoroctansaure (PFOA) im Landkreis Altétting wurde

durch eine im Jahr 2018 abgeschlossene Detailuntersuchung bestimmt. Die Ermittlung

8 LfU, Digitale Geologische Karte von Bayern 1:25.000, abgerufen Gber BayernAtlas im Juli 2025.

° LfU, Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000, abgerufen iber BayernAtlas im Juli 2025.

0 LfU, Ubersichtsmoorbodenkarte von Bayern 1:25.000, abgerufen tiber den UmweltAtlas des LfU im
Juli 2025.
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des Belastungsgebietes erfolgte dabei anhand des Stufe-1-Wertes von 0,1 pg/l, der in

den ,Leitlinien zur vorlaufigen Bewertung von PFC-Verunreinigungen in Wasser und

Boden“ des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) (Fassung vom April 2017)

definiert wurde. Auch wenn das vorliegende Planungsgebiet nicht in dem ursprunglich

ermittelten PFOA-Belastungsgebiet liegt, kann nicht ausgeschlossen werden, dass

bodenschutz- und abfallrechtlich relevante PFOA-Konzentrationen vorliegen.’

4.3.1. Bewertung

Schutzgut

Auswirkung

Gesamt-
erheblichkeit

Boden

Mit der Versiegelung durch neue Gebaude und
Verkehrsflachen geht ein Verlust der
naturlichen Bodenfunktionen einher. Durch
Bebauung, Modellierung der Grundstticke und
ErschlieRBungsmalnahmen verandert sich die
Bodenstruktur.

Im Vergleich zur derzeitigen
planungsrechtlichen Situation kommt es
teilweise zu einer erhohten
Bodenbeeintrachtigung durch die im 0,6 ha
grolien SO erhohte Grundflachenzahl (0,8 statt
bisheriger 0,35). Teilweise wird die
Beeintrachtigung aber auch verringert, durch
die Rickwidmung von 0,4 ha
landwirtschaftlicher Flache.

Die Bodenbeeintrachtigungen werden durch
Versiegelungsverbote fur Stellplatze und
Zufahrts- und Zugangsbereiche
(wasserdurchlassige Belage) minimiert.

Die bisherigen Beeintrachtigungen durch
Dungung und den Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln aufgrund der
landwirtschaftlichen Nutzung entfallen.

Einzel-
erheblichkeit

baubedingt | anlage- betriebs-
bedingt bedingt

hoch mittel gering

mittel

" Landratsamt Altétting, Informationssite Gber Bodenschutz und PFOA, abgerufen Gber https://www.Ira-
aoe.de/themen/umwelt-natur/bodenschutz/?bodenschutz-

pfoa&orga=76574fb67d13024c5e9c47713354a9be im Juli 2025.
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4.4. Wasser
Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich und dessen Umfeld nicht vorhanden.
Anfallendes Niederschlagswasser verdunstet oder versickert tiberwiegend vor Ort.

Informationen Uber den Grundwasserstand liegen nicht vor. Die nachstgelegenen
Messstellen in der Gemeinde TuRling (Nrn. 23909 und 23911, beide ca. 1,5 km vom
Vorhabengebiet entfernt) deuten auf mittlere Grundwasserstande von 4 bis 7 m unter

der Gelandeoberkante hin.?

Informationen Uber die Sickerfahigkeit des Bodens liegen nicht vor. Die oben erwahnte
Ubersichtsbodenkarte deutet auf einen eingeschrankt bis maRig durchldssigen Boden
hin, die Begrindung des rechtsgultigen Bebauungsplans deutet hingegen auf eine

gute Durchlassigkeit hin.

Die Flache sudlich des Anderungsgebiets ist als wassersensibler Bereich eingestuft!?,

was auf mégliche Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstéande hinweist.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung im Geltungsbereich ist von einer
Vorbelastung des Oberbodens durch den Eintrag von Dinger und

Pflanzenschutzmitteln auszugehen.

2 fU, Gewasserkundlicher Dienst Bayern, abgerufen im Juli 2025.
3 LfU, Wassersensible Bereiche, abgerufen liber BayernAtlas im Juli 2025.
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441. Bewertung

Schutzgut Auswirkung Gesamt-
erheblichkeit
Wasser Aufgrund des voraussichtlich grolen Abstands | gering

zum Grundwasser ist beim vorliegenden
Vorhaben nicht mit Eingriffen oder
Stoffeintragen in das Grundwasser zu
rechnen. Ebenso ist aufgrund des Abstands zu
Oberflachengewassern nicht mit Eingriffen
oder Stoffeintragen in diese zu rechnen.
Dieses Risiko wird zusatzlich durch Hinweise
zur ordnungsgemafen Behandlung von
Schmutz- und Niederschlagswasser minimiert.

Die bisherigen Beeintrachtigungen durch
Dudngung und den Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln aufgrund der
landwirtschaftlichen Nutzung entfallen.

Durch die Flachenversiegelung infolge neuer
Gebaude und Verkehrsflachen wird der
Wasserhaushalt dauerhaft beeintrachtigt.
Diese Beeintrachtigung wird jedoch durch
Pflanzungs- und Durchgriinungsgebote sowie
Versiegelungsverbote fur Stellplatze und
Zufahrts- bzw. Zugangsbereiche
(wasserdurchlassige Belage) minimiert.

Einzel- baubedingt | anlage- betriebs-
erheblichkeit bedingt bedingt
mittel gering gering

4.5. Klima und Luft (Lokalklima)

Teising gehort zur Klimaregion Sudbayerisches Hugelland und hat ein kontinentales
Klima, in dem die vorherrschenden westlichen Winde sowie die Nahe zu den Alpen zu
feuchten und kidhlen Einflissen fuhren. Die Region weist eine jahrliche
Durchschnittstemperatur von 8,2 °C auf (16,6 °C im Sommer und -0,3 °C im Winter)
sowie einen jahrlichen Durchschnittsniederschlag von 999 mm (368 mm im Sommer

und 171 mm im Winter) im Referenzzeitraum 1971-2000.'4

Die Grunflache des Geltungsbereichs ist durch ihre unversiegelte und ebene Lage
grundsatzlich zur Kalt- und Frischluftbildung geeignet. Da sie kleinflachig ist und von

bestehender Bebauung umgeben wird, ist ihre klimatische Bedeutung jedoch als

4 LfU (2021), ,Klima-Faktenblatter Bayern und Siidbayerisches Hiigelland - Klima der Vergangenheit
und Zukunft®, abgerufen im Juli 2025.
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untergeordnet einzustufen, insbesondere im Vergleich zu den groReren
landwirtschaftlich genutzten Flachen sudlich der Staatsstrale. Der begrinte
Larmschutzwall im Osten wirkt sich positiv auf die Lufthygiene aus, stellt jedoch ein

Stromungshindernis fur Kaltluft aus 6stlicher Richtung dar.

4.5.1. Bewertung

Schutzgut Auswirkung Gesamt-
erheblichkeit
Klima/Luft Es ist kein bedeutendes Kalt- und gering

Frischluftentstehungsgebiet betroffen. Die
Durchliftung der benachbarten Wohngebiete
wird durch die geplanten Gebaudehdhen nur
wenig beeintrachtigt, insbesondere im
Vergleich zur derzeitigen planungsrechtlichen
Situation. Die Verringerung der
Entstehungsflachen aufgrund von
Versiegelungen wird teilweise durch die
geplante Grinordnung ausgeglichen.

Einzel- baubedingt | anlage- betriebs-
erheblichkeit bedingt bedingt
mittel gering gering

4.6. Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Artenschutz, Schutzgebiete und

Biotope

Der Geltungsbereich wird derzeit als Wirtschaftsgrinland intensiv genutzt und ist
Uberwiegend struktur- sowie artenarm. Im Ostlichen Bereich existiert ein 10 m breiter
begrintes Larmschutzwall bzw. Gehdlzgurtel, der aus heimischen Laubbaumen und
Strauchern wie Linde, Ahorn, Holunder, Hartriegel, Hasel und Brombeere sowie
einzelnen Fichten junger bis mittlerer Auspragung besteht. Die Flache wird durch
umgebende Wohn-, Misch- und Gewerbebebauung sowie die Staatsstralle

eingegrenzt.

Im Bereich des Grinlands ist von geringer biologischer Vielfalt und
Lebensraumeignung auszugehen, im Bereich des Gehdlzglrtels von mittlerer bis

hoher.

Mit der vorliegenden Planung gehen ca. 13m von dem etwa 200m langen
Geholzgurtel verloren, im Bereich der SO-Einfahrt, und sudlich dieser Einfahrt bleiben
noch 40 m von dem Geholzgurtel. Diese Flache ist zu erhalten, aber durch Stérungen
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vom Lebensmittelbetrieb ist mit einer gewissen Reduktion der Lebensraumeignung zu

rechnen.

Nachfolgend folgen aufgeschlisselte Beschreibungen der Artenschutzaspekte sowie

der Natura-2000-Gebiete und anderer Schutzgebietsaspekte.

4.6.1. Artenschutz

Im Rahmen der Planaufstellung eines Bebauungsplanes ist zu prifen (§ 1a Abs. 3
BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 und 2 BNatSchG), ob die artenschutzrechtlichen
Verbote nach § 44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG, entgegenstehen.

Der Geltungsbereich liegt in der Region ,Tertiar-Hugelland und voralpine
Schotterplatten (T/S) der Roten Liste gefahrdeter Tiere Bayerns'® bzw. ,Molasse-

Higelland“ (H) der Roten Liste der GefalRpflanzen Bayerns’®.

In der Artenschutzkartierung Bayern sind fur das Planungsgebiet und dessen

unmittelbares Umfeld keine bedeutsamen Tier- und Pflanzenarten erfasst.!”

Aufgrund seiner Strukturarmut und intensiven Nutzung hat das Grinland keine
nennenswerte Bedeutung als Lebensraum flur artenschutzrechtlich relevante Arten.
Bei dem Gehdlzgurtel konnten artenschutzrechtlich relevante Fledermaus- und
Vogelarten vorkommen, obwohl Fledermause bei der jungen bis mittleren Auspragung

der Baume eher nicht zu erwarten sind.

Rodungen im Bereich der SO-Einfahrt haben auf3erhalb der Brut- und Vegetationszeit
(1. Marz bis 30. September) zu erfolgen, und Gehdlze mit potenziellen
Sonderstrukturen (wie z. B. Hohlen oder Nistplatzen) sind vor der Entfernung durch

eine fachlich qualifizierte Person zu begutachten.

4.6.2. Natura-2000-Gebiete, sonstige Schutzgebiete und Biotope

Wie oben im Kapitel 3.3 erwahnt und in der Abbildung 4 dargestellt, liegt das
Planungsgebiet nicht in der Nahe von Naturschutz-, Landschaftsschutz-,
Wasserschutz-, Vogelschutz- oder Fauna-Flora-Habitat-Gebieten (die letzten beiden

5 LfU (2003), Grundlagen und Bilanzen zur Roten Liste gefahrdeter Tiere Bayerns.
6 LfU (2003), Rote Liste der GefaRpflanzen Bayerns.
7 Karla.Natur, Artenschutzkartierung, abgerufen im Januar 2025.
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bilden die Natura-2000-Gebiete). Offizielle Informationen zu mdglichen
Biotopverbundsystemen oder Wanderkorridoren liegen nicht vor. Da sich die Flache
im Innenbereich befindet und von Siedlungs- und Gewerbegebieten sowie der
Staatsstrale umgeben ist, sind aufgrund der Entfernung zu FlieRgewassern und
Waldgebieten derartige Verbindungen nicht zu erwarten. Der Geholzgurtel entlang des
ostlichen Teils des Planungsgebiets konnte moglicherweise als Verbindungselement
vom nordlich gelegenen Fichtental aus dienen, jedoch fehlt eine Anbindung in

sudlicher Richtung.

4.6.3. Bewertung

Schutzgut Auswirkung Gesamt-
erheblichkeit

Tiere, Pflanzen, Im Geltungsbereich gehen hauptsachlich gering

biologische Flachen mit geringer Lebensraumeignung

Vielfalt, (landwirtschaftlich intensiv genutztes

Artenschutz, Griinland) durch Uberbauung verloren. Im

Schutzgebiete und | Bereich der geplanten SO-Einfahrt wird

Biotope geringfugig in den bestehenden Geholzgurtel

eingegriffen, wo artenschutzrechtlich relevante
Vogelarten vorkommen kénnten. Die
Rodungen haben daher auRerhalb der Brut-
und Vegetationszeit zu stattfinden, und
Geholze mit potenziellen Sonderstrukturen
sind vor der Entfernung durch eine fachlich
qualifizierte Person zu begutachten. Unter
diesen Voraussetzungen sind
artenschutzrechtliche Konflikte nicht zu
erwarten. Schutzgebiete und kartierte Biotope
sind nicht betroffen.

Durch den geplanten Lebensmittelbetrieb
konnte es zu einer Reduktion der
Lebensraumeignung des sudlichen Teils des
Geholzgurtels kommen.

Durch Festsetzungen zur Ein- und
Durchgrinung mit standortheimischen
Geholzen werden im Geltungsbereich neue
Habitatstrukturen geschaffen.

Einzel- baubedingt | anlage- betriebs-
erheblichkeit bedingt bedingt
gering gering mittel

ing Traunreut GmbH Seite 22 von 41



Gemeinde Teising 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Zwischen Fichtenthalweg
und Holzhauser StraRe*
Umweltbericht

4.7. Menschen, Gesundheit und Bevolkerung insgesamt

Fur die Naherholung der Burger spielt der Geltungsbereich keine nennenswerte Rolle.
Die einférmige landwirtschaftliche Flache und deren intensive Nutzung bietet keinen
Anlass, diesen Raum fur Erholungszwecke aufzusuchen. Der Geholzgurtel bietet

aufgrund seiner doppelten Funktion als Larmschutzwall ebenfalls keinen Anlass dazu.

Der nachstgelegene Radweg , Tourismusverband Inn-Salzach - Wegenetz Landkreis
Altétting“ (ID 11978) verlauft entlang des westlichen Arms der Holzhauser Stralle. Mit
der vorliegenden Planung bzw. der dortigen ErschlieBung von bis zu sieben neuen
Wohngrundstlcken ist nur eine leichte Verkehrserhohung entlang dieser Stral’e zu

erwarten.

Von den sudlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen sowie der im nérdlichen Teil
des Geltungsbereichs verbliebenen landwirtschaftlichen Flache kdnnen Larm-, Staub-

und Geruchsemissionen auftreten.

In einer schalltechnischen Untersuchung der Firma ACCON wurde die Auswirkung
(Emissionen) des geplanten Lebensmittelmarkts auf die bestehende Wohnbebauung
sowie die Einwirkung (Immissionen) auf das geplante Wohngebiet ermittelt. Dabei
wurden die relevanten Larmquellen im Betrieb des geplanten Lebensmittelmarkts
erfasst, wie z. B. Lieferverkehr, Mullentsorgung, die Nutzung von Stellplatzen sowie
Klimaanlagen. Als Vorbelastung gelten die Gewerbeflachen &stlich des
Planungsgebiets bzw. die in den zugehdrigen Bebauungsplanen zugelassenen
Emissionskontingente. Die Ermittlung zeigt, dass die Emissionen des
Lebensmittelmarkts — auch in Kombination mit der Vorbelastung — die einzuhaltenden
Immissionsrichtwerte in der bestehenden Nachbarschaft unterschreiten. Im geplanten
Wohngebiet (WA) kommt es jedoch zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte,
tagsiber um bis zu 4dB und nachts marginal mit weniger als 1dB. Daher sind

Schallschutzmalnahmen erforderlich.

Mit einer Larmschutzwand von ca. 2,5m Hohe zwischen Lebensmittelmarkt und
Wohngebiet, der in den bestehenden Wall im Osten Ubergeht, werden die
Immissionsrichtwerte bezogen auf die Emissionen des Lebensmittelmarkts nicht
uberschritten. Unter Berucksichtigung der Vorbelastung kommt es allerdings immer
noch zu geringfliigigen Uberschreitungen entlang der sidéstlichen Grenze des

geplanten Wohngebiets (siehe Abbildung 5). In diesen Bereichen sind
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schutzbedurftige Radume mit einer schallgedammten BellUftungseinrichtung oder einer
wirkungsgleich wirksamen Anlage (z. B. zentrale Be- und Entliftung) auszustatten,
sofern eine naturliche Liftung Uber Fenster nicht zu den larmarmen, abgewandten

Gebaudeseiten moglich ist.

Das Plangebiet befindet sich ebenfalls im Einwirkungsbereich des Verkehrslarms der
Staatsstralle 2550. Gemal der Stellungnahme bzw. Gberschlagigen Berechnung der
Unteren Immissionsschutzbehorde'® werden die Immissionsrichtwerte fir das WA in
der Nachtzeit zwar Uberschritten, die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) jedoch nicht; da in der Berechnung die geplante
Larmschutzwand nicht bericksichtigt wurde, schliet die Behdrde schadliche

Umwelteinwirkungen am geplanten Wohngebiet durch Verkehrslarm aus.

Mit der Planung gehen auch positive Effekte fur das Schutzgut einher. Es entstehen

neue Arbeitsplatze und es werden Angebote fur betreutes Wohnen geschaffen.

[nis 35 dB

[bis 35 dB

[Ciiber 35 dB bis 40 dB
[ iber 40 dB bis 45 dB
[Jiber 45 dB bis 50 dB
[__liiber 50 dB bis 55 dB
[Jiiber 55 dB bis 60 dB
[ tiber 60 dB bis 65 dB
I iiber 65 dB bis 70 dB
I iiber 70 dB bis 75 dB

[liiber 35 dB bis 40 dB
[ uber 40 dB bis 45 dB
[ iiber 45 dB bis 50 dB
[ liber 50 dB bis 55 dB
[Jiiber 55 dB bis 60 dB
[ itber 60 dB bis 65 dB
[ iiber 65 dB bis 70 dB
[ iiber 70 dB bis 75 dB

I iiber 75 dB bis 80 dB
I iiber 80 dB bis 85 dB

£

I iiber 75 dB bis 80 dB
I iber 80 dB bis 85 dB

Larmschutzwall
Absoluthdhe 405 m

Larmschutzwall
Absoluthahe 405 m

— A e ) + 3

Abbildung 5 Rasterldrmkarten fiir das geplante WA, verursacht durch das geplante SO sowie die
Vorbelastung des benachbarten Gewerbegebiets, mit Ldrmschutzwall — tagsiiber (links) und nachts
(rechts) — aus der schalltechnischen Ergdnzungsstellungnahme der Firma ACCON. Tagsliber betrégt
der Immissionsrichtwert im WA 55 dB, nachts 40 dB. Farberlduterung: Blauténe unter 40 dB, Griinténe
unter 55 dB, Hellorange 55—60 dB, Dunkelorange 60—65 dB.

e _—+ ey i AN

'8 Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehérde des Landratsamt Altétting zum Vorentwurf der
vorliegenden Planung vom 29.09.2025.
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4.71. Bewertung

Schutzgut

Auswirkung

Gesamt-
erheblichkeit

Mensch,
Gesundheit und
Bevolkerung
insgesamt

Die Flache hat derzeit keine nennenswerte
Bedeutung fur die Erholungsnutzung.

Wahrend der Bauzeit ist durch den Baularm
mit erhohten Larmbeeintrachtigungen zu
rechnen.

Wahrend des Betriebs des
Lebensmittelmarkts, zusammen mit der
Vorbelastung des benachbarten
Gewerbegebiets, ist mit erhdhten
Larmbeeintrachtigungen zu rechnen.

Bei der bestehenden Nachbarbebauung
kommt es nicht zu Uberschreitungen der
einzuhaltenden Immissionsrichtwerte.

Bei dem geplanten WA kommt es zu
Uberschreitungen, die mit einer geplanten
Larmschutzwand weitgehend bewaltigt
werden; zusatzlich wird auf eine angepasste
Grundrissorientierung und
Bellftungsanordnung hingewiesen.

Mit der Planung gehen auch positive Effekte
fur das Schutzgut einher. Es entstehen neue
Arbeitsplatze und es werden Angebote flr
betreutes Wohnen geschaffen.

mittel

Einzel-
erheblichkeit

baubedingt | anlage- betriebs-
bedingt bedingt

mittel gering mittel
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4.8. Kultur- und sonstige Sachguter

Bau- und Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.®

4.8.1. Bewertung

Schutzgut Auswirkung Gesamt-
erheblichkeit

Kultur- und Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine gering

sonstige bedeutsamen Kultur- und Sachguter von der

Sachgiiter Planung betroffen.

Funde im Baugebiet sind zu melden, um
gegebenenfalls in Abstimmung mit dem
Landesamt fur Denkmalpflege geeignete
Schutz- oder Erhaltungsmalinahmen
festzulegen.

Einzel- baubedingt anlage- betriebs-
erheblichkeit bedingt bedingt
gering gering gering

4.9. Vermeidung von Emissionen, Erhaltung bestmoglicher Luftqualitat

Im WA ist nur mit geringfigigen Emissionen durch Heizung/Kihlung und Verkehr zu

rechnen, im SO mit etwas hoheren, mit Blick auf den Lieferungs- und Kundenverkehr.

Aufgrund der heutigen Gesetzgebung, Stand der Technik und Fordermdglichkeiten, ist
zu erwarten, dass die Neubauten Uberwiegend durch eine Kombination von Solarstrom
und Luftwarmepumpen geheizt bzw. gekuhlt werden. Zum Beispiel wird in der
Bayerischen  Bauordnung (BayBO) eine Solarpflicht fur Wohngebaude
vorgeschrieben, wobei mindestens 15 % des Warme- und Kalteenergiebedarfs mit
solarer Strahlungsenergie gedeckt werden mussen (§ 44a Abs. 4 und Abs. 6). Das
Gebaudeenergiegesetz (GEG) schreibt vor, dass Heizungsanlagen mit mindestens

65 % erneuerbaren Energien betrieben werden missen (§ 71).

Da die Stralle im WA endet, wird sie nur fur An- und Abfahrten genutzt, mit einer
Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h. Dadurch wird die Entstehung von

Emissionen aus dem Wohngebiet zunachst geringgehalten.

9 BLfD, Landschaftspragende, Boden- und Baudenkmaler sowie Ensembles, abgerufen U(ber
BayernAtlas im Juli 2025.
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Mit einem Grol3lebensmittelmarkt vor Ort ist zu erwarten, dass die Einwohner nicht
mehr in die Nachbargemeinden fir den wochentlichen Einkauf ausweichen mussen,

was wiederum zu geringeren Emissionen fuhrt.

Die Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung und die erforderlichen Baum- und

Strauchpflanzungen werden zur bestmoglichen Luftqualitat beitragen.

4.10. Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Die Abfallentsorgung im Planungsgebiet erfolgt Gber den Landkreis Altotting. Abgeholt
werden Restmdull, Papier sowie Kunststoff und Metall (gelbe Tonne). Zurzeit wird
Biomull nicht abgeholt, sondern in der Regel im eigenen Garten kompostiert. Fur
sonstige Abfalle, einschliel3lich Elektrogerate und Batterien, steht Wertstoffhof Teising

zur Verfugung.

Im Bebauungsplan wird auf eine ordnungsgemalfe Behandlung von Schmutz- und
Niederschlagswasser hingewiesen. Schmutzwasser ist an den gemeindlichen
Mischwasserkanal anzuschliel3en, der das gesammelte Abwasser der Gemeinde zur
Klaranlage Altétting-Neudtting leitet, wo es gereinigt und anschlieRend in den Inn

eingeleitet wird.

Niederschlagswasser ist, soweit die Bodenverhaltnisse dies erlauben, dem lokalen
Wasserhaushalt zugutekommend breitflachig auf den eigenen Grundstiicken bzw.
unter Ausnutzung der belebten oberen Bodenzone zu versickern. Dabei gelten die
Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), der
Technischen  Regeln zum  schadlosen  Einleiten von  gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sowie die ATV-Merkblatter A
138 und M 153.

411. Nutzung erneuerbaren Energien und sparsame und effiziente Nutzung

von Energie

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan werden kompakte bzw. energieeffiziente
Gebaude ermdglicht, die mit erneuerbaren Energien versorgt werden kdnnen (Verzicht
auf Festsetzungen bezlglich des Verhaltnisses von Gebaudelange und -breite, der
Fensterflache und der Begrenzung von PV-Anlagen auf dem Dach). Zudem wird auf

die Maoglichkeiten zur kostenlosen Energieberatung hingewiesen.
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Wie in Kapitel 4.9 erwahnt, wird durch die heutige Gesetzgebung, den Stand der
Technik und Férdermdglichkeiten sichergestellt, dass samtliche Gebaude einen Teil
ihres Energiebedarfs mit erneuerbaren Energien decken. Im GEG wird beispielsweise
festgelegt, dass der Primarenergiebedarf fur Heizung, Warmwasserbereitung, Luftung

und Kuhlung maximal 55 % eines Referenzgebaudes betragen darf (§ 15).

4.12. Anfilligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfélle oder Katastrophen

Im Planungsgebiet und im naheren Umfeld sind keine Stérfallbetriebe vorhanden,
sodass nicht mit negativen Auswirkungen zu rechnen ist. Die nachstgelegenen
Industrien, die eventuell fur schwere Unfélle in Frage kommen konnten, waren in den

benachbarten Stadten zu finden.

Aufgrund der Planung ist auch nicht von einer besonderen oder tberdurchschnittlichen

Anfalligkeit fur schwere Unfélle oder Katastrophen auszugehen.

FUr den Geltungsbereich bestehen laut amtlichen Gefahrenkarten keine Hinweise auf
georisikobezogene Gefahren wie Rutschungen, Senkungsgebiete, Steinschlag oder
Hanganbriiche.® Die Flache sudlich des Anderungsgebiets bzw. sudlich der
Staatsstralle ist als Gefahrflache bei Extremhochwasser (seltenes Hochwasser) sowie

als wassersensibler Bereich gekennzeichnet (siehe Abbildung 6 und Kapitel 4.4 oben).

Bezlglich Starkregenereignissen steigt das Risiko mit dem Fortschreiten des
Klimawandels sowie der geplanten Flachenversiegelung. Dabei wirkt es sich positiv
aus, dass der nordliche Teil des Geltungsbereichs weiterhin als landwirtschaftliche
Flache bzw. unversiegelt bleibt. Im Bebauungsplan wird auf das Risiko hingewiesen

und Vorkehrungen zur Schadensvermeidung bzw. Uberflutungsvorsorge empfohlen.

Auch extreme Hitzewellen werden voraussichtlich in Haufigkeit und Intensitat
zunehmen, bedingt durch den Klimawandel und die Flachenversiegelung. In der
Planung wird dem durch Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung sowie durch

Vorgaben zur Bepflanzung mit Baumen und Strauchern entgegengewirkt.

20 | fU, Gefahrenhinweisbereich groRflachige Senkungsgebiete, Erdfalle/Dolinen, Anfalligkeit
flachgriindige Hanganbriiche, Rutschanfalligkeit, tiefreichende Rutschungen, Steinschlag/Blockschlag
ohne/mit Walddadmpfung und Felssturz, Ablagerungs- und Anbruchbereiche, abgerufen uGber
BayernAtlas im Juli 2025.
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Abb/ldung 6 Ubersicht der festgesetzten (karierte Schraffur, in der Abbildung nicht dargestellt) und
vorléufig gesicherten (linierte Schraffur) Uberschwemmungsgebiete, Hochwassergefahrflachen bei HQ-
héufig (dunkelblau), HQ-100 (mittelblau) und HQ-extrem (hellblau) sowie wassersensibler Bereiche
(braun).?

4.13. Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Wie in Kapitel 4.2 erwahnt, gehen mit der vorliegenden Planung 1,2 ha
landwirtschaftlich genutzte Flachen mit mittlerer Ertragsfahigkeit verloren. Um die
vorhandene Flache maoglichst effizient zu nutzen und Flachensparen zu ermdéglichen,
werden sowohl Einzel- als auch Doppelhdauser zugelassen. Die maximale Anzahl der
Wohneinheiten wird nicht explizit begrenzt, sondern ergibt sich aus der Begrenzung
der GRZ und der Wandhohe. Dadurch besteht die Méglichkeit, mehr Wohneinheiten
pro Grundstick zu realisieren und die Flachenausnutzung zu maximieren. Zusatzlich
wird mit einer Stra3enbreite von nur 6,5 m geplant, um madglichst viel Flache fur die

Wohnbebauung zu erhalten.

Auch hier wirkt es sich positiv aus, dass der ndrdliche Teil des Geltungsbereichs
weiterhin als landwirtschaftliche Flache bzw. unversiegelt bleibt.

21 LfU, Uberschwemmungsgebiet, Hochwassergefahrflachen, Wassersensible Bereiche, abgerufen
Uber BayernAtlas im Juli 2025.

ing Traunreut GmbH Seite 29 von 41



Gemeinde Teising 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Zwischen Fichtenthalweg
und Holzhauser StraRe*
Umweltbericht

4.14. Klimaschutz und Klimaanpassung (globaler Aspekt der

Klimabetrachtung/Klimaschutzklausel)

Wie in der Ubrigen Welt ist auch diese Region vom Klimawandel betroffen. Wie die
Tabelle 1 zeigt, ist die Durchschnittstemperatur in den letzten 30 Jahren bereits um
0,7 °C gestiegen. Die Anzahl der Hitzetage hat sich auf 8,2 Tage verdoppelt, wahrend
die Anzahl der Eistage auf 26 gesunken ist. Obwohl sich die jahrliche
Niederschlagsmenge nicht verandert hat, regnet es im Sommer weniger und im Winter
mehr, und der maximale tagliche Niederschlag im Fruhjahr ist bereits um 29 %

gestiegen.

Diese bereits stattgefundenen Veranderungen werden sich in den kommenden Jahren
voraussichtlich weiter verstarken. Daher ist es wichtig, dies in der lokalen Planung zu
bericksichtigen — insbesondere in Bezug auf langere Perioden extremer Hitze und
Trockenheit im Sommer, milde Winter mit mehr Niederschlag sowie zunehmend
haufigere Starkregenereignisse. Wie in Kapitel 4.12 beschrieben, wurden diese
Aspekte durch Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung adressiert, um so viel
Wasser wie moglich lokal zu halten, die lokalen Temperaturen zu senken und Schatten

Zu spenden.

Das geplante Vorhaben tragt auch zum Klimawandel bei, da durch die Versiegelung
eine bisher unbebaute Flache und die CO2-Emissionen, die mit dem Bau und Betrieb
des Wohngebiets sowie des Sondergebiets verbunden sind, entstehen. Wie in Kapitel
4.11 erwahnt, wird der Bau madglichst energieeffizienter Gebaude sowie die Nutzung
erneuerbarer Energien durch Festsetzungen ermoglicht bzw. durch die heutige
Gesetzgebung, den Stand der Technik und Fordermdglichkeiten erfordert und

gefordert.
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Tabelle 1 Ubersicht der Klimaparameter fiir die Klimaregion Siidbayerisches Hiigelland: Jéhrliche
Durchschnittswerte im Referenzzeitraum 1971-2000, Verdnderungen in den letzten 30 Jahren sowie
projizierte Anderungen bis 2085.22

Parameter Jahrlicher Durchschnitt Bisherige Veranderungen | Projizierte
1971-2000 in den letzten 30 Jahren Veranderungen bis
(Referenzzeitraum) (1990—2019) im Vergleich | 2085 (Medianwert)
zum Referenzzeitraum unter einem globalen
(1971-2000) Emissionsszenario
ohne Klimaschutz
Jahrestemperatur 8,2°C +0,7 °C +3,9 °C
Hitzetage (liber 30 °C) 3,9 Tage +4,3 Tage +24 Tage
Eistage (unter 0 °C) 29 Tage -3,2 Tage -23 Tage
Jahresniederschlag 999 mm 1% Keine Anderung
erwartet
Sommerniederschlag 368 mm -3% -10 %
(Jun-Aug)
Winterniederschlag 171 mm +2 % +16 %
(Dez-Feb)
Starkniederschlagstage 2,5 Tage +0,06 Tage +1,2 Tage
(mindestens 30 mm)>*® (maximaler Niederschlag
pro Tag +29%)

4.15. Wechselwirkungen und Kumulation

Die einzelnen gelisteten Umweltbelange bzw. Schutzglter sind stark miteinander
vernetzt und beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal. Diese
Wechselwirkungen spielen auch eine Rolle bei den Auswirkungen eines Eingriffs und

mussen daher bei der Bewertung berucksichtigt werden.

Bei der vorliegenden Planung bestehen die grof3ten Umweltauswirkungen in der
Flacheninanspruchnahme bzw. der Uberbauung und Versiegelung des Bodens, was
zu einer Verschlechterung des Bodens fuhrt und negative Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt sowie die im Boden lebende Flora und Fauna hat. In der
Bestandsituation bestehen andererseits ebenfalls negative Wechselwirkungen, da die
intensive  landwirtschaftliche Nutzung mit regelmalligen chemischen und
mechanischen Bearbeitungen des Oberbodens die Boden- und Wasserqualitat
mindert, was sich wiederum negativ auf die Artenvielfalt auswirkt. Diese
Wechselwirkungen werden durch die neue Nutzung weitgehend aufgehoben. Zudem

entstehen durch die geplante Ein- und Durchgrinung positive Wechselwirkungen, die

22 | fU (2021), ,Klima-Faktenblatter Bayern und Siidbayerisches Hiigelland - Klima der Vergangenheit
und Zukunft®, abgerufen im Januar 2025. LfU (2023), ,Bayerns Klima im Wandel - Klimaregion
Sudbavyerisches Hugelland®, abgerufen im Januar 2025.

23 Prognosen zum Starkregen kénnen nur auf Tagesbasis erstellt werden, obwohl es bei extremem
Starkregen um die Niederschlagsmenge Uber einen viel kiirzeren Zeitraum geht. Daher gibt diese
Statistik keine Auskunft Gber extremen Starkregen.
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nicht nur zum Schutzgut Flora und Fauna beitragen, sondern auch die Schutzguter

Landschaft, Wasserhaushalt und Klima unterstiitzen.

Bei der Kumulation geht es um die Gesamtauswirkungen mehrerer Vorhaben in der
naheren Umgebung, die aufgrund ihrer Zusammenwirkung grofRere Auswirkungen

haben konnen, als die Summe der einzelnen Vorhaben.

Die Gemeinde befindet sich in den frihen Phasen der Planung eines neuen WA
norddstlich des vorliegenden Geltungsbereichs, wobei 20 neue Parzellen entstehen
wurden. Dabei wird noch eine bisher landwirtschaftlich genutzte Flache in Wohnland
umgewandelt, mit ahnlichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Da diese beiden
Flachen allerdings von einem bestehenden WA getrennt sind, und da ihr Anteil an der
gesamten bebauten Flache der Gemeinde geringfugig ist, sind kumulierte

Auswirkungen nicht zu erwarten.

5. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum

Ausgleich von Beeintrachtigungen

5.1. VermeidungsmaBnahmen

In der Planung wurden folgende Malinahmen getroffen und im Plan bzw. Text

festgesetzt, um den Eingriff in Natur und Landschaft von vornherein zu verhindern:

e Standortwahl im Innenbereich, direkt angrenzend an bestehende Bebauung
(Baullcke) und die Staatsstralle, um eine Zersiedelung des Ortskerns zu

vermeiden und die vorhandene technische Infrastruktur optimal zu nutzen.

e Begrenzung der Stralkenbreite im WA auf 6,5 m, um unndétige

Flachenversiegelung zu vermeiden (Festsetzung durch Planzeichen).

5.2 VerringerungsmafRnahmen

In der Planung wurden folgende Malinahmen getroffen und im Plan bzw. Text
festgesetzt, um den Eingriff in Natur und Landschaft zu reduzieren und dessen Folgen

zu mindern:
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e Wasserdurchlassige Belage fur Zufahrten, nicht Uberdachte Stellplatze,
FulBwege und Abstellflachen, um die Bodenversiegelung zu reduzieren und

den Wasserhaushalt zu schonen (textliche Festsetzung).

e \Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers uber die belebte
Oberbodenzone, um den naturlichen Wasserhaushalt zu erhalten (textlicher

Hinweis).

e Zulassung von Grundachern, um die Ruckhaltung und Verdunstung von
Niederschlagswasser sowie eine Verbesserung des Lokalklimas zu

ermdglichen (textliche Festsetzung).

e Pflanzbindungen zum Erhalt des bestehenden Gehodlzgurtels und zur
Eingrinung sowie Durchgrinung des SO und WA (Mindestanzahl von
Baumen und Strauchern) mit einheimischen Geholzen (Festsetzung durch
Planzeichen, textliche Festsetzungen). Offentliche Flachen, die fiir die Ver-
und Entsorgung bzw. als Larmschutz bendtigt werden, werden gleichzeitig als
Griunflachen (artenreiche Magerwiesen) ausgewiesen (Festsetzung durch
Planzeichen, textliche Festsetzung). Diese MalRRnahmen dienen der
Minderung der Landschaftsbeeintrachtigung, der Férderung der 6kologischen
Vernetzung und Artenvielfalt, der Stabilisierung des Wasserhaushalts, der
Verbesserung des Lokalklimas und der Erh6hung der Widerstandsfahigkeit

gegen Starkregenereignisse und Hitzewellen.

e Von Kleintieren unterkriechbare Einfriedungen, um die Barrierewirkung fur
Tiere zu reduzieren und eine Okologische Vernetzung zu ermdglichen

(textliche Festsetzung).

e Larmschutzwand zwischen SO und WA, Larmschutzwall zwischen dem
bestehenden GE und WA, um das geplante WA sowie das bestehende WA in
der Nachbarschaft gegen Larmemissionen zu schitzen (Festsetzung durch

Planzeichen, textliche Festsetzung).

e Festsetzung und Hinweis auf passiven Larmschutzmallnahmen, zur
zusatzlichen Larmminderung an den Wohngebduden (Festsetzung durch

Planzeichen, textliche Festsetzung, textlicher Hinweis).
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5.3.

ArtenschutzmafBnahmen

In der Planung wurden folgende ArtenschutzmalRnahmen getroffen und im Plan bzw.

Text festgesetzt bzw. durch Hinweise erwahnt:

5.4.

Pflanzbindungen zur Ein- und Durchgriinung des Baugebiets (Mindestanzahl
von Baumen und Strduchern) mit einheimischen Gehdlzen, um die
Okologische Vernetzung und Artenvielfalt zu fordern (Festsetzung durch

Planzeichen, textliche Festsetzungen).

Von Kleintieren unterkriechbare Einfriedungen, um die Barrierewirkung fur
Tiere zu reduzieren und eine Okologische Vernetzung zu ermdglichen

(textliche Festsetzung).

Hinweis auf Einschrankungen fur Gehoélzmallinahmen in der Brut- und
Vegetationszeit (1. Marz bis 30. September) sowie auf die Begutachtung von
Gehodlzen mit potenziellen Sonderstrukturen (wie z.B. Hohlen oder
Nistplatzen) durch eine fachlich qualifizierte Person vor der Entfernung, um
Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1, 2, 3 BNatSchG zu vermeiden

(textlicher Hinweis).

Hinweis auf die Nutzung umweltfreundlicher und energiesparender
Beleuchtungsanlagen, um nachtaktiver Insekten zu schiutzen (textlicher

Hinweis).

Hinweis auf die Sicherung groRer Glasflachen, um Vogelschlag zu verhindern

(textlicher Hinweis).

KompensationsmaRBnahmen

Verbleibende unvermeidbare Auswirkungen, insbesondere die Uberbauung bzw.

Versiegelung von Flachen, werden durch externe KompensationsmalRnahmen

ausgeglichen. Die Ermittlung und Bilanzierung des Eingriffs sowie die Planung der

entsprechenden Kompensationsmaflinahmen erfolgen im nachsten Kapitel.
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6. Naturschutzrechtliche Eingriff-Ausgleichsbilanz

6.1. Eingriffsermittlung

Bereits mit der Aufstellung bzw. der 4. Anderung des Bebauungsplans wurde der
Eingriff ermittelt und ausgeglichen. Mit dieser Anderung erfolgt lediglich eine
Erganzung der urspriinglichen Ermittlung, bezogen auf die geplanten Anderungen in
der Eingriffsschwere — insbesondere im Bereich des Sondergebiets (SO) sowie in dem

Teilbereich, der wieder der landwirtschaftlichen Nutzung zugefuhrt wird.

Bei der damaligen Ausgleichsermittiung wurde das im Bestand intensiv genutzte
Grinland als Gebiet geringer Bedeutung eingestuft, die Eingriffsschwere als niedrig
bis mittel (GRZ bis 0,35), und daher wurde der Kompensationsfaktor auf 0,3 festgelegt
(siehe Abbildung 7). Nicht berlcksichtigt bei der Ermittlung waren offentliche
Grinflachen, der im Osten vorhandene begrinte Larmschutzwall sowie der stdliche
Streifen, der damals ebenfalls als begriinter Larmschutzwall vorgesehen war. Der
damalige Eingriffsbereich betrug 14.558 m?, und der Ausgleichsbedarf lag bei 4.367
m?. Als Ausgleich wurde eine 4.400 m? grof3e Flache auf einem Flurstick 906 der

Gemarkung Teising, Gemeinde Teising als Roterlenwald entwickelt.

Mit der vorliegenden Anderung wird im Bereich des SO eine hohere Eingriffsschwere
zugelassen (GRZ 0,8 statt 0,35), sowie die Uberplanung von zwei Bereichen, die
bisher nicht ausgeglichen waren. Im Bereich des WA wird die GRZ leicht erhoht (GRZ
0,4 statt 0,35), aber da nun auch die dort liegenden o&ffentlichen Griunflachen
mitgerechnet sind, wird der bisherige Kompensationsfaktor als ausreichend
angesehen. Fur den Bereich, der der Landwirtschaft wieder zugefiigt wird, entfallt der
Ausgleichsbedarf. Wie in Tabelle 2 dargestellt, ergibt sich ein zusatzlicher
Ausgleichsbedarf von 2.412 m2.
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Abbildung 7 Eingriffsermittlung aus der 4. Anderung des Bebauungsplans — links die Bestandsaufnahme (intensiv
genutztes Griinland bzw. Gebiet geringer Bedeutung), rechts die Eingriffsschwere (niedriger bis mittlerer

Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad); Fldchen im Osten (bestehender Ldrmschutzwall) und im Siiden (damals
geplanter Ldrmschutzwall) wurden bei der Ermittlung nicht berticksichtigt.

Tabelle 2 Berechnung der durch die vorliegende Planung zusétzlichen Eingriffsschwere und des
Ausgleichsbedarfs. Fldchen fiir einzuhaltende Sichtdreiecke sind hier nicht aufgelistet.
Teilbereich Flache Bisheriger Bisheriger Neuer Neuer Zusatzlicher
(m?) Kompensatio | Ausgleichs- Kompensatio | Ausgleichs- Ausgleichs-
nsfaktor (-) bedarf (m?) nsfaktor (-) bedarf (m?) bedarf (m?)
SO-Flache auf 4758 0,3 1427 0,8 3806 2379
bisheriger WA-
Flache
SO-Flache auf 1189
bisheriger offent-
licher Griinflache

WA-Flache auf 6331 0,3 1899 0,3 1899
bisheriger WA-
Flache

0,8 951 951

Landwirtschaftlich 3563 0,3 1069 0 0
e Flache auf

bisheriger WA-
Flache

Geh- und Radweg 188 0 0 0,8 150
auf bisheriger

offentlicher
Griinflache

-1069

150

Begrunter 1944
Larmschutzwall
aulerhalb der
geplanten SO-
Flache

Insgesamt 17973

4395

6807 2412
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6.2. Ausgleichsumfang

Als naturschutzrechtlicher Ausgleich wird eine Flache von 2.420 m? vom Okokonto der
Gemeinde auf das Flurstlick Nr. 1996 der Gemarkung Kirchdorf a. Inn, Gemeinde

Kirchdorf a. Inn, angerechnet.

6.3. Ausgleich nicht flachenbezogen bewertbarer Merkmale und

Auspragungen der Schutzgiiter

Im vorliegenden Fall wird — wie im Regelfall — davon ausgegangen, dass die
Beeintrachtigungen der Funktionen nicht flachenbezogen bewertbarer Merkmale und
Auspragungen der Schutzguter, wie z. B. biologische Vielfalt, Landschaft und Klima,
auch durch den oben rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf abgedeckt werden.
Zusatzlich tragen die im Bebauungsplan festgesetzte Grinordnung bzw. die in Kapitel
5 genannten Verringerungsmaflnahmen dazu bei, Eingriffe in funktionsbezogene bzw.

raumliche Merkmale und Auspragungen der Schutzguter zu kompensieren.

7. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Aufgrund seiner Lage zwischen bestehenden Wohn-, Misch- und Gewerbegebieten
eignet sich das Planungsgebiet fur ein WA respektive ein SO, jeweils in funktionaler
Nachbarschaft zur angrenzenden Nutzung. Die Lage an der Staatsstrale macht die
Flache besonders geeignet flr einen Lebensmittelmarkt. Durch die Planung wird

zudem eine bestehende Baullcke geschlossen.

Hinsichtlich alternativer Nutzungen des Planungsgebiets kame in erster Linie entweder
die Fortfihrung der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung oder die Realisierung des
planungsrechtlich bereits zulassigen WA in Betracht. Aufgrund der Nahe zur
Staatsstrafle im Suden und der damit verbundenen Larmbelastung erscheint eine
Wohnnutzung in diesem Bereich jedoch weniger geeignet. Ein Mischgebiet ware
denkbar. Emissionsintensive Nutzungen wie ein reines Gewerbegebiet sind hingegen

aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung nicht vertraglich.

71. Prognose lber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Sollte der Bebauungsplan nicht umgesetzt werden, wird das Planungsgebiet

voraussichtlich weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt, was mit entsprechenden
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Belastungen fur Gewasser, Grundwasser und Boden verbunden ware. Ebenfalls
vorstellbar ist die Entstehung des planungsmaRig bereits zulassigen WA. In diesem
Fall kdnnte das geplante SO an einem alternativen, mdglicherweise weniger
geeigneten Standort innerhalb der Gemeinde realisiert werden, was potenziell zu

hoheren Eingriffen in Natur und Landschaft fuhren konnte.

8. Zusatzliche Angaben

8.1. Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzglter werden als
relativ gut prognostizierbar eingestuft. Hingegen besteht bei der Einschatzung
zukunftiger Risiken, wie schwerer Unfalle oder der Auswirkungen des Klimawandels,

eine groflRere Unsicherheit.

8.2. Monitoring

Gemal § 4c des BauGB hat die Gemeinde erhebliche Umweltauswirkungen, die durch
die Umsetzung des Bebauungsplans eintreten konnen, zu uberwachen. Daruber
hinaus ist die Gemeinde verpflichtet, die Umsetzung der Ausgleichsmalinahmen flr
voraussichtlich erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der

Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu kontrollieren.

Da das vorliegende Vorhaben nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen verbunden

ist, werden hierfir keine UberwachungsmaRnahmen festgelegt.

Die Umsetzung der externen Ausgleichsmallnahmen erfolgt direkt durch die

Gemeinde.

Die Durchfuhrung der ausgleichsbeitragenden MalRnahmen innerhalb des
Planungsgebiets — insbesondere die Herstellung, dauerhafte Pflege und Erhalt der
privaten Ein- und Durchgrinung der WA- sowie der SO-Grundsticke — ist von der

Gemeinde zu kontrollieren.
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9. Literatur- und Quellenverzeichnis

Folgende Datengrundlagen und technische Verfahren wurden, zusammen mit der im
Kapitel 3.1 aufgefuhrten gesetzlichen Grundlagen, bei der Erarbeitung des

Umweltberichtes berucksichtigt:

e Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege (BLfD) (abgerufen Uber
BayernAtlas im Juli 2025), Landschaftspragende, Boden- und Baudenkmaler

sowie Ensembles.

e Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie
(StMWi) (abgerufen Uber BayernAtlas im Juli 2025), Vorbehaltsgebiete,
Vorranggebiete, Biotopverbundsystem/Wanderkorridore, Trenngrin,

regionaler Grinzug, Trassenfestlegung Verkehr, Larmschutzbereich.
e  StMWi (2023), ,Landesentwicklungsprogramm Bayern®.

e Bayerische Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr (StMB) (2021),
,B8auen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der

Bauleitplanung — Ein Leitfaden®.

e StMB (2007), ,Der Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprufung

in der Bauleitplanung®.

e Bayerisches Landesamt fur Steuern (abgerufen Uber BayernAtlas im Juli
2025), Bodenschatzung.

e Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU) (abgerufen GUber BayernAtlas im Juli
2025), Biotopflachen.

e LfU (abgerufen Uber BayernAtlas im Juli 2025), Gefahrenhinweisbereich
grofl¥flachige Senkungsgebiete, Erdfalle/Dolinen, Anfalligkeit flachgrundige
Hanganbrtche, Rutschanfalligkeit, tiefreichende Rutschungen,
Steinschlag/Blockschlag ~ ohne/mit ~ Walddampfung  und  Felssturz,
Ablagerungs- und Anbruchbereiche, Uberschwemmungsgebiet,

Hochwassergefahrflachen, Wassersensible Bereiche.

e LfU (abgerufen im Juli 2025), Gewasserkundlicher Dienst Bayern.
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e LfU (abgerufen Uber BayernAtlas im Juli 2025), Natur-, Landschafts-,

Wasserschutz-, Vogel- sowie Fauna-Flora-Habitat-Gebiete.

e LfU (abgerufen Uber BayernAtlas bzw. den UmweltAtlas des LfU im Juli 2025),
Digitale Geologische Karte von Bayern 1:25.000, Ubersichtsbodenkarte von
Bayern 1:25.000, Ubersichtsmoorbodenkarte von Bayern 1:25.000.

e LfU (abgerufen Uber LfU-Website im Juli 2025), Naturraumliche Gliederung

Bayerns.
e LfU (abgerufen liber BayernAtlas im Juli 2025), Okoflachenkataster.

e LfU (2023), ,Bayerns Klima im Wandel - Klimaregion Sudbayerisches
Hugelland®.

e LfU (2021), ,Klima-Faktenblatter Bayern und Sudbayerisches Hugelland -

Klima der Vergangenheit und Zukunft®.

e LfU (2012), ,Potentielle Natlrliche Vegetation Bayerns — Ubersichtskarte
1:500.000°

e LfU (2003), ,Grundlagen und Bilanzen zur Roten Liste gefahrdeter Tiere

Bayerns®.
e LfU (2003), ,Rote Liste der Gefalpflanzen Bayerns®.
e LfU (1994), ,Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern — Landkreis Altotting*“.
e Gemeinde Teising (2006), Flachennutzungs- und Landschaftsplan.

e Gemeinde Teising (2006), 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Zwischen

Fichtenthalweg und Holzhauser Strale” einschliellich Umweltbericht.
e Karla.Natur (abgerufen im Juli 2025), Artenschutzkartierung.
e Landratsamt Altoétting (abgerufen im Juli 2025), Bodenschutz und PFOA.

e Regionaler Planungsverband Sudostoberbayern (2002, Teilfortschreibungen
bis 2024), ,Regionalplan Stidostoberbayern®.
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10. Anlagen

1 Schalltechnische Untersuchung zur Errichtung eines neuen 25.09.2023
Lebensmittelmarktes auf dem Grundstuck mit der Flur-Nummer
725 in Teising, ACCON (Bericht Nr. ACB 0923-
236103/02/rev1)

2 Erganzungsstellungnahme zur Errichtung eines neuen 30.04.2025
Lebensmittelmarktes und der Ausweisung eines neuen
Wohngebietes in Teising, ACCON (Schreiben 236103/04)

Johann Hiebl (Dienstsiegel)

1. BUrgermeister
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