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Teil | - Planungsbericht

Standortsuche

Zunachst wurde im Gemeindegebiet von Pfaffing untersucht, welche Maglichkeiten der In-
nenentwicklung (Baultucken, geeignete Freiflachen) vorhanden sind. Dazu wurden die grél3e-
ren Ortsteile der Gemeinden in Karten dargestellt und mdgliche Flachen bewertet (siehe
hachfolgende Kartendarstellungen). Aullerdem wurde untersucht, ob es Madglichkeiten der
Nachverdichtung gibt. Zudem wurden Flachen zur Umnutzung in Wohnnutzung untersucht.

Nachdem diese Mdglichkeiten zu keinem Ergebnis fUhrten, entschloss man sich, geeignete

Flachen mit guter Ortsanbindung zu suchen.

Bedarf / Strukturdaten

Bevoélkerung der Gemeinde Pfaffing | Mai 2011 = 3.856 Einwohner

Dez. 2018 = 4.232 Einwohner

Zunahme 2011-2018 = 376 Einwohner (in
7.5 Jahren) = 50 Einwohner pro Jahr

starke Zunahme der Geburten ab 2015
(2018 ca. 50 Geburten), d.h. bei gleichblei-
bender Bevélkerungszunahme und Gebur-
tenzahlen besteht fir die nachsten 10 Jahre
ein zusatzlicher Wohnraumbedarf fur mind.
500 Personen - nicht gerechnet sind dabei
die zu erwartenden, zusatzlich notwendigen
Wohnungen, wenn die jetzigen Kinder und

Jugendlichen einen eigenen Hausstand

grinden.
und Wohnungen in Pfaffing | 75% der Gebaude 1 Wohnung
| 19% der Gebaude 2 Wohnungen
6 % der Gebaude 3 und mehr Wohnungen

durchschnittliche Haushaltsgrofiie ' ca. 3 Pers. / Haushalt

Einstufung im Zentrale Orte - System kein zentraler Ort

Gebietskategorie gem. LEP Bayern Allgemeiner Landlicher Raum
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[ Verkehrsanbindung o Ubergeordnete Stralen Kr RO 41, B 304 und
B15; Verkehrsanbindung gut, moglich ohne
| Umbau von Anliegerstral3en

Verkehrsgutachten Voruntersuchung vor-

handen

Zielvorstellungen der Gemeinde 'geordnete Siedlungsentwicklung,
glnstiger Wohnraum fir junge Familien,

bestehende Infrastruktur erhalten, ausbauen

| und verbessern

Bestehende Flachenpotenziale in der planenden Gemeinde

= im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fur die ein Bebauungsplan oder eine Sat-
zung besteht
- siehe nachfolgende Abb. 1 bis 7 -
* unbebaute Flachen, fir die Baurecht besteht
- siehe nachfolgende Abb. 1 bis 7 -
= Baulicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich
- siehe nachfolgende Abb. 1 bis 7 -
* Méoglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude
gegenwartig ist keine mogliche Nutzung leerstehender un- und untergenutzter Gebaude
bekannt
= Mdglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen
gegenwartig keine umsetzbar
* unbebaute Flachen und Baulticken mit fehlender Verfugbarkeit
- siehe nachfolgende Abb. 1 bis 7 -
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Abb. 1-7: im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen
mit Anmerkungen, warum gewisse Flachen nicht bebaut werden sollten
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2) Rettenbach
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3) Forsting
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4) Springlbach
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6) Ebrach
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Tab. Baurecht, davon mit / ochne gemeindlichen Zugriff

Grundstiicke mit Baurecht fiir Wohnen

Wohnbauparzelle Wohnbauparzelle

Wohnbauparzelle mit gemeindl. ohne gemeindl.

Ortsteil Lage mit Baurecht Zugriff Zugriff
Pfaffing West 4 5 0 5

Hilgener Str. 2 0 2

Nord 3 4 0 4
Rettenbach Mitterfeld 2 1 1

Obere DorfstraRe 2 0

Untere Dorfstrale 1 0 1
Forsting Am Sportplatz 1 1 0

Kellerberg 1 1 0 1
Springlbach Springlbach 1 0 1
Ried Ried 6 0 6
Ebrach Ebrach : 0 1
Lehen Lehen 0 0 0

Summe 26 2 24
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Bedarf an zusatzlichen Wohnbaufldchen

Einwohnerwachstum

Das geplante Baugebiet soll den Wohnbedarf fir mindestens 10 Jahre decken. Bis zur Be-

baubarkeit des Baugebietes wird Uber Nachverdichtung versucht, den Wohnraumbedarf so-

weit méglich zu decken.

Abschéatzung der Folgekosten einer Bauleitplanung bezliglich vorhandener und geplanter

Infrastruktur

Vorhandene Infrastruktur

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist Uber die &ffentliche Trinkwasserversorgung Verwaltungs-
gemeinschaft Pfaffing ausreichend gesichert. Der durchschnittliche Tagesbedarf betragt
1.000 bis 1.200 m® Die Wassergewinnung ist durch drei Brunnen und einen Lieferver-
bund mit der Stadt Wasserburg auch fiir die Zukunft mit entsprechenden Erweiterungen
gesichert. Die Speicherkapazitat des Hochbehélters wird durch einen Neubau mit 2.400
m?® Fassungsvermoégen erweitert. Mit den bauvorbereitenden MalRnahmen wurde bereits

begonnen.

Schmutzwasserentsorgung
Die gemeindliche Klaranlage ist fur 4.800 Einwohnergleichwerte ausgelegt und aktuell
mit rund 3.600 Einwohnergleichwerten belastet. FUr das angestrebte Wachstum sind al-

so ausreichend Reserven vorhanden.

Regenwasserentsorgung

Das Bodendurchlassigkeitsgutachten (Sickertest) hat festgestellt, dass eine Versicke-
rung des Regenwassers im Baugebiet nur geringfugig méglich ist. Daher muss das Re-
genwasser zusatzlich Uber eine Regenwasserbeseitigungsanlage in Form eines Regen-
wasserkanals und eines Ruckhaltebeckens behandelt werden. Hierzu wurde ein umfang-
reiches Entwasserungskonzept durch das Ing.Buro RO-Plan erstellt.

Kindergartenplatze
Die gesetzlich vorgeschriebenen Bedarfsplatze sind vorhanden und derzeit durch die

Schaffung einer weiteren Mischgruppe gesichert. Aktuell wird die Sanierung und Erweite-
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rung eines bestehenden Kindergartens geplant. Hier wird dann auch der steigende Be-

darf mit gedeckt werden.

=  Grundschule
Die Grundschule bietet auch weiterhin ausreichend Platz. Durch die bisherigen Sanie-
rungsarbeiten sowie den laufenden Modernisierungsarbeiten ist das Schulgebaude in ei-
nem guten und Uberaus zeitgemalen Zustand.

Fazit: Somit sind keine gravierenden Folgekosten fir die Gemeinde zu erwarten.

Vorhandenes Baurecht durch Bebauungsplane und Satzungen

siehe Abbildungen 8 bis 14
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Abb. 8-14: vorhandenes Baurecht durch Bebauungspléane und Satzunagen
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10) Forsting
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Lage

Die Planungsflache liegt im Westen der Ortschaft Pfaffing sldlich der HochriesstraRe. Die
Gemeinde Pfaffing liegt im nordlichen Landkreis Rosenheim und zahlt damit zur Region 18

Sudostoberbayern.

Umgebung

Die Planungsflache ist im Norden und Osten vollstadndig an Wohngebiete mit Ein- und Zwei-
familienhdusern angebunden. Im Siden folgt in einigem Abstand, getrennt durch landwirt-
schaftliche Flachen, der Ortsteil Werfling. Im Westen grenzen landwirtschaftliche Flachen an

das Planungsgebiet an.

Bestand

Die Planungsflache fur die Neubebauung wird gegenwartig intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt. Sie ist im Bereich der geplanten Wohnbebauung frei von Baum- und Strauchbewuchs
und fallt von Westen nach Osten und von Norden nach Stden ab. Lediglich im Bereich der
beiden Hofstellen in Werfling sind Baum- und Strauchflachen vorhanden. Dieser Bereich ist
jedoch mit Ausnahme von baulichen landwirtschaftlichen Erweiterungen nicht von neuer Be-

bauung betroffen und soll in seiner Eigenstandigkeit erhalten bleiben.

Gewaidsser

Auf der Planungsflache und in der ndheren Umgebung befinden sich keine Gewasser. Die
nachst groleren FlieRgewasser sind in ca. 800 m suddéstlicher Entfernung die Attel, ein Ge-
wasser |l. Ordnung, und im Westen in ca. 450 m Abstand ein Graben in der Rieder Filze.

Der Flurabstand zum Grundwasser ist groR. Die Planungsflache ist kein Uberschwem-

mungsgebiet oder gefahrdeter Bereich.
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Denkmalschutz

Auf der Planungsflache fiir die Wohnbebauung befinden sich laut Bayer. Denkmalatlas keine
Boden- oder Baudenkmaler.

In Werfling befinden sich folgende Baudenkmaler
= D-1-87-159-37, Brechhitte im Hilgenfeld

= D-1-87-159-35, Bauernhaus (Scheune), Werfling 121 [auRerhalb des Planungsgebietes]
= D-1-87-159-35, Bauernhaus (Scheune), Werfling 121 [auRerhalb des Planungsgebietes]

D-1-87-159-36, Bauernhaus (Einhaus), Werfling 123 [auRerhalb des Planungsgebietes]
Durch die Planung werden keine Sichtbeziehungen auf Baudenkmaler beeintrachtigt.
Nachstgelegenes Baudenkmal aullerhalb von Werfling ist die Pfarrkirche St. Katharina,

Kirchplatz 1, D-1-87-159-1, mit einem Abstand von min. 325 m in norddstlicher Richtung.

Abb. BayernAtlas - Baudenkmaler
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Das nachstgelegene Bodendenkmal sind untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche
Befunde und Funde im Bereich der kath. Pfarrkirche St. Katharina in Pfaffing und ihrer Vor-
gangerbauten, D-1-7398-0123, mit einem Abstand von min. 310 m in nordéstlicher Richtung.

Abb. BayernAtlas - Bodendenkmaler

®

Landschaftspragende Denkmaéler oder Ensembles sind im Bayer. Denkmalatlas fur dieses

Gebiet nicht verzeichnet.
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Schutzgebiete

Auf der Planungsflache und in der naheren Umgebung befinden sich keine Schutzgebiete.

Erst in weiterer Entfernung sind einige Gebiete kartiert (siehe Tabelle).

‘Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH) 7938-371 "Attel”
in 600 m (s(dostlich)
bzw. 800 m (sudlich) Entfernung

' Landschaftsschutzgebiete (LSG) | LSG 00106.01 "Attel" (RO-12)
| in 800 m siid- / stidéstlicher Entfernung
Naturschutzgebiete (NSG) ' keine
"Vogelschutzgebiete (SPA) Tkeine )
Wasserschutzgebiete (WSG) Trinkwasserschutzgebiet Pfaffing

i 1,5 km 8stlicher Entfernung

Biotope

Auf der Planungsflache und in der ndheren Umgebung befinden sich keine Biotope der Bio-
topkartierung Bayern Flachland.
Die nachstgelegenen Biotope sind
= 7938-0023-001, Alter wiederbewaldeter Kiesabbau westlich Pfaffing
in ca. 230 m Entfernung nordwestlicher Richtung
= 7938-0018-083, Torfstich-Birkenwéaldchen in den Filzen

in ca. 500 m Entfernung in stdwestlicher Richtung

Keines der Biotope wird durch die vorliegende Planung beeinflusst.
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Abb. BayernAtlas - Biotopkartierung Bayern Flachland

gaorhad
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Erschliefung

Samtliche ErschlieBungseinrichtungen (Verkehr, Trinkwasserversorgung, Schmutzwasser-
entsorgung) reichen bis zur Planungsflache.

Um eine optimale Verkehrsfuhrung zu erreichen, wurde zur Bebauungsplanaufstellung eine
Verkehrsuntersuchung durchgefuhrt; diese besagt

[brenner BERNARD ingenieure GmbH, Dresden, Verkehrsuntersuchung 14.02.2020]

"Ermittelte Qualitdtsstufen nach HBS

Die mittleren Wartezeiten und die sich daraus ergebenden Qualitatsstufen wurden fur den
Knotenpunkt RO 41/ Werflinger Strale/ Eichenweg als Kreuzung mit Vorfahrtsregelung nach
HBS 2015 bestimmt.

Bei der Bewertung des Knotenpunktes als Kreuzung mit Vorfahrtsregelung wurde die Be-
standsgeometrie zugrunde gelegt. Unter diesen Voraussetzungen wird der Knotenpunkt mit
der Qualitdtsstufe A bewertet. Der Knotenpunkt wird als Kreuzung mit Vorfahrtsregelung
mit der Prognoseverkehrsbelastung (mit Baugebiet Pfaffing - West V) als leistungsfahig ein-
gestuft.

Aus Sicht der Qualitat des Verkehrsablaufs ist kein lichtsignalgesteuerter Knotenpunkt erfor-
derlich.

Werflinger Stralle

Das Neubaugebiet wird schwerpunktmafig tuber die Werflinger Stral3e erschlossen. Die Ver-
kehrsbelastung betragt rd. 430 Kfz/24h im Querschnitt. Flr das Neubaugebiet sind an Neu-
verkehr fiir die Werflinger StralRe rd. 420 Kfz-Fahrten/24h prognostiziert, d.h. die Quer-
schnittsbelastung verdoppelt sich in etwa. Larmtechnisch bedeutet dies eine wahrnehmbare
Veranderung von ca. 3 dB(A). Jedoch sind aufgrund der vergleichsweise niedrigen Ver-
kehrsbelastung in der Werflinger Stralle und der Lage der angrenzenden Wohngebaude

keine unzulassigen Larmbeeintrachtigungen zu erwarten.

Zusammenfassung

Fur das geplante Baugebiet West V im Siiden von Pfaffing wurde eine 8-Stunden-Erhebung
(06:00 — 10:00 Uhr und 15:00 — 19:00 Uhr) des Verkehrsaufkommens am Knotenpunkt RO
41 / Werflinger Stral3e / Eichenweg durchgefihrt.

Der zu erwartende Neuverkehr wurde durch das Verfahren nach Bosserhoff ermittelt, betragt
fir 128 Wohneinheiten rund 600 Kfz-Fahrten pro Tag.
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Auf Grundlage der Prognoseverkehrsstarke 2030 wurde die Leistungsfahigkeit des Knoten-
punktes RO 41 / Werflinger StralRe / Eichenweg bestimmt. Der vorfahrtsgeregelte Knoten-
punkt ist mit dem errechneten Neuverkehr leistungsfahig und wird mit der Qualitatsstufe A
bewertet. Mit dem berechneten Neuverkehr sind aus verkehrstechnischer Sicht zum jetzigen

Zeitpunkt keine baulichen Anpassungen am Knotenpunkt durchzufihren."

Landwirtschaftlicher Verkehr

Um den landwirtschaftlichen Verkehr zu verbessern und soweit wie méglich vom Wohngebiet
fernzuhalten, werden folgende Maltnahmen konkretisiert:

Zunachst Ausbau der ErschlieBungsstralle soweit bis die landwirtschaftlichen Betriebe er-
reicht werden durch die Grunflache FI.Nr. 168.

Auflassung von Teilbereichen des Feldweges durch den Hof FI.Nr. 66.

Ausbau des Ost-West-Feldweges sowie Anschluss mittels eines Feldweges der FI.Nr. 150.
Immissionsschutz

Sudlich der Planungsflache, aber in ausreichendem Abstand, befinden sich landwirtschaftli-
che Betriebe. Um Konflikte zu vermeiden, wurden zur Bebauungsplanaufstellung ein Schall-

technisches Gutachten sowie ein Geruchsgutachten erstellt.

Schalltechnisches Gutachten
[Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB. Landshut, 22.09.2020]

"Da landwirtschaftliche Betriebe mit Verweis auf deren Privilegierung ausdriicklich aus dem
Anwendungsbereich der TA Larm ausgenommen sind, erscheint hier unter Berlicksichtigung
von stadtebaulichen Aspekien die Umsetzung passiver Schallschutzmanahmen als ada-
quates Mittel, um ein Nebeneinander von Wohnnutzungen und landwirtschaftlichen Betrie-

ben zu ermdglichen.”

Im vorliegenden Fall sind nur fur Parzelle 42 SchallschutzmaRnahmen notwendig (vgl. Fest-

setzung durch Text im Bebauungsplan).
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Geruchsgutachten

Eine Untersuchung besagt, dass keine wesentlichen negativen Auswirkungen der Landwirt-
schaft auf die geplante Bebauung zu erkennen sind, die die gesetzlichen Grenzwerte Uber-

steigen wiirden.

Planung

Geplant ist die Ausweisung einer Wohnbauflache zur Errichtung von Einzelhausern mit ma-
ximal zwei Wohneinheiten, von Doppelhausern mit je einer Wohneinheit pro Haushalfte und
von Einzelhausern (A bis F) mit je maximal neun Wohneinheiten, Uberwiegend fir die orts-
ansassige Bevolkerung. Planerische und gestalterische Festsetzungen wurden so gestaltet,
dass sich die Bebauung harmonisch dem Bestand angliedert. So wurde die Wandhohe auf
6,3 m bei den Einzelhausern bzw. Doppelhausern und auf 8,0 m bei den Einzelhdusern A bis
F festgesetzt und die Baufenster aus Griinden des Nachbarschutzes eng gefasst.

Um eine geordnete Dachlandschaft zu erreichen, wurde die Dachneigung beschrankt und
festgesetzt, dass nur Sattelddcher und Walmdacher zuldssig sind, bei Einzelhdusern nur
Satteldacher.

Um grelle, stérende Dachflachen zu vermeiden, wurde festgesetzt, dass die Dachflachen nur
mit roten, brauen, grauen und anthrazitfarbenen kleinteiligen Dachplatten belegt werden dur-
fen.

Um einen Gewerbegebietscharakter zu vermeiden, wurde festgesetzt, dass Zaune nur 1,20
m hoch und nicht geschlossen sein durfen.

Um trotzdem genligend gestalterische Freiheit zu haben, wurden keine Festsetzungen zur
Fassadengestaltung getroffen.

Um sorgsam mit Grund und Boden umzugehen, wurden auch raumsparende Mehrfamilien-
hauser geplant. Sie sollen maximal neun Wohneinheiten beinhalten und eine maximale
Wandhohe von 8,0 m haben.

Um die Versiegelung durch Parkplatze gering zu halten, wird flr die Bewohner im Bereich
der Mehrfamilienhduser eine Tiefgarage errichtet. Lediglich Behindertenstellplatze und 6f-
fentliche Stellplatze werden hier oberirdisch angelegt.

Fur den Klimaschutz wurden eine Baugebietsdurchgrinung und umfangreiche Ausgleichs-
flachen, u.a. Streuobstwiesen, festgesetzt. AuRerdem wurde darauf geachtet, dass im Rah-

men der Bauraumfestlegung ausreichend Freiluftschneisen offen bleiben.
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Hoéhenlage
Um die Gebaude optimal in die Landschaft einbinden zu kénnen, wurde eine Vermessung

durchgefihrt. So konnte fur jedes Gebaue die ideale NN-Hohe festgesetzt werden (empfoh-
lene Héhe FFB), ab der die maximale Wandhohe gemessen wird. Damit ist die maximale
Firsthéhe festgelegt und man ist trotzdem bei der FuRbodenhéhe variabel, z.B. bei versetz-
ten Geschossen. Die Hohenlage der Gebaude wurde auch so gewéhlt, dass kein Gebaude

in einer Wassersenke steht.

Eingriinung
Zur Einbindung in die Landschaft wird im Stden ein Grinstreifen festgesetzt. Geplant ist hier

die Anlage einer Streuobstwiese mit gebietseigenen autochthonen Obstbaumhochstammen
und extensiven Wiesenflachen ohne Diingung, Mahd max. 2x/Jahr mit Abfuhr des Mahgutes
und keinem Einsatz von Pestiziden.

Entlang der ErschlieBungsstralen sind Pflanzungen mit heimischen standortgerechten Laub-

baumen vorgesehen.

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Die Eingriffsflache betragt 38.190 m? Bauflachen incl. Eingriinung und Feldweg im Siden
sowie 1.805 m? neu angelegte StraRen und Wege im Stidosten des Bebauungsplanes,
insgesamt also 39.995 m? = 4,0 ha.

Bei einer Einstufung der Flache in Gebiet geringer Baudichte, GRZ < 0,35 (*)

und Kategorie I, Gebiet geringer dkologischer Bedeutung, intensiv landwirtschaftlich genutzt
(Ackernutzung)

betragt gem. Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung der Ausgleichsfaktor 0,3 (**);
dies ergibt eine Ausgleichsflache von 1,2 ha.

(*) Bei einer Eingriffsflache von ca. 40.000 m?* (neue Bauflache fur Wohnen und Wege) und einer ma-
ximal zu bebauenden Flache von 6.905 m* (42 Einzel- und Doppelhduser + 6 Mehrfamilienh&user)
ergibt sich (ohne Terrassen) eine GRZ von 0,17,

mit Terrassen (42x 1,5x20 gm + 6x 3x20 gm = 1.260 m? + 360 m? = 1.620 m? Terrassen) betragt die
GRZ (6.905 m* + 1.620 m? =) 8.525 m? : 40.000 m? = 0,213 und liegt damit unter 0,35.

(**) Der Ausgleichsfaktor wurde aus der Spannbreite des Leitfadens von 0,2 bis 0,5 mit 0,3 gewahlt,
da neben dem niedrigen Versiegelungsgrad die neu zu bebauende Flache derzeit intensiv landwirt-
schaftlich genutzt wird. Da das Gelénde jedoch leicht hangig ist und in geringfugigem Umfang Fla-
chenumfang auch Strallen um die bestehenden Hofe verlegt werden, wurde der Faktor von 0,2 (Mais-
acker) auf 0,3 erhéht.



Gemeinde Pfaffing | Bebauungsplan "Pfaffing-West 5" (Pfaffing-West V)
Begriindung 30

Der Ausgleich erfolgt wie folgt:

* Anlage einer extensiven Streuobstwiese, Flache ohne Dingung, ohne Pestizideinsatz,
Mahd der Wiese 2x/Jahr mit Abfuhr des Mahgutes, nach einer 3jahrigen Ausmage-
rungsphase mit 4-5 maliger Mahd und Abfuhr des Mahgutes
6.000 m? im Westen des Bebauungsplanes

= auf einer Flache der Gemeinde Pfaffing: eine bisher intensiv landwirtschaftlich genutzte,
feuchte Wiese wird extensiviert und nach einer Ausmagerungsphase zu einer extensiven
Streuwiese ohne Dlingung und ohne Pestizideinsatz mit 1maliger Mahd pro Jahr und Ab-
fuhr des Mahgutes entwickelt
6.000 m? auf Flache Nr. 25 der Okofléchenuntersuchung der Gemeinde Pfaffing

Der suddstliche Bereich des Bebauungsplanes (aufler den neuen Stralten und Wegen) so-
wie die von Bebauung freizuhaltenden Flachen im Stdwesten wurden nicht in die Eingriffs-

flache einbezogen, da diese Flachen unverandert bleiben.
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Teil Il - Umweltbericht

1.0. Einleitung

1.1.  Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Lage und Umgebung

Die Planungsflache liegt im Westen der Ortschaft Pfaffing sudlich der Hochriesstrale. Die
Gemeinde Pfaffing liegt im nérdlichen Landkreis Rosenheim und zahlt damit zur Region 18

Sldostoberbayern.

Abb. BayernAtlas - grofiraumige Lage des uberplanten Gebietes
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Die Planungsflache ist im Norden und Osten vollstandig an Wohngebiete mit Ein- und Zwei-
familienhausern angebunden. Im Stden folgt in einigem Abstand, getrennt durch landwirt-
schaftliche Flachen, der Ortsteil Werfling. Im Westen grenzen landwirtschaftliche Flachen an

das Planungsgebiet an.
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Abb. BayernAtlas - kleinrdumige Lage des uUberplanten Gebietes

2y .

Geplant ist die Ausweisung einer Wohnbauflache im Westen von Pfaffing zur Ansiedlung von
Einzelhdusern, Doppelhdusern und Mehrfamilienhausern.

Im Bebauungsplan wurden Festsetzungen zur Gestaltung der Gebdude (Wandhdhenbe-
grenzung auf 6,3 m bei Einzelhdusern bis zwei Wohneinheiten und bei Doppelhausern bzw.
auf 8,0 m bei Mehrfamilienhausern; Festsetzung von gleichschenkligen Satteldachern und
Walmdachern mit einer Neigung von 20° bis 30° bzw. bei Einzelhdusern nur gleichschenklige
Satteldacher mit einer Neigung von maximal 25°), zur Schaffung einer Mindesteingrinung
mit heimischen standortgerechten Laub- und Obstbdumen, sowie fir die Anlage von Aus-
gleichsflachen entsprechend der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung getroffen.

Die Flache wird intensivst landwirtschaftlich genutzt und ist von zwei Seiten von Wohnbe-
bauung umgeben. AulRerdem sind eine Ordnung der landwirtschaftlichen Bebauung von
Werfling und die Sicherstellung der eigenen Ortsstrukturen von Werfling geplant.
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Deckung des Bedarfs an Wohnbauland

Bevélkerung der Gemeinde Pfaffing Mai 2011 = 3.856 Einwohner

Dez. 2018 = 4.232 Einwohner

Zunahme 2011-2018 = 376 Einwohner (in
7.5 Jahren) = 50 Einwohner pro Jahr

starke Zunahme der Geburten ab 2015
(2018 ca. 50 Geburten), d.h. bei gleichblei-

bender Bevélkerungszunahme und Gebur- |

tenzahlen besteht fir die nachsten 10 Jahre
ein zusatzlicher Wohnraumbedarf flr mind.
{ 500 Personen - nicht gerechnet sind dabei
die zu erwartenden, zusatzlich notwendigen
Wohnungen, wenn die jetzigen Kinder und
Jugendlichen einen eigenen Hausstand
grunden.

und Wohnungen in Pfaffing 75% der Gebaude 1 Wohnung

19% der Gebaude 2 Wohnungen

6 % der Gebaude 3 und mehr Wohnungen

durchschnittliche Haush_altsgrﬁ'l"sg ' ca. 3 Pers. / Haushalt

Bei einem Durchschnittshaushalt mit 3 Personen pro Wohnung bedeutet dies einen Bedarf
von ca. 170 Wohnungen (ca. 500 Personen : 3 Personen / Wohnung).

Im Neubaugebiet Pfaffing West V entstehen sechs Mehrfamilienhduser mit je maximal neun
Wohnungen = (6*9=) 54 Wohnungen. Somit besteht noch ein Bedarf von weiteren 116 Woh-
nungen. Setzt man fir die Einzelhdauser und Doppelhauser durchschnittlich 1,5 Wohnungen
je Einzelhaus an, missten 116:1,5 = ca. 77 weitere Einzel- bzw. Doppelhauser errichtet wer-
den. Tatsachlich entstehen im Neubaugebiet Pfaffing West V nur 42 Einzelhauser bzw. Dop-
pelhaushalften, d.h. mit dem neuen Baugebiet kann der Bedarf fir die nachsten zehn Jahre
nicht gedeckt werden.

Bis zur Bebaubarkeit des Baugebietes wird Uber Nachverdichtung versucht, den Wohnraum-
bedarf soweit maglich zu decken. Darlber hinaus gehender Bedarf muss mit weiteren Bau-
gebieten gedeckt werden.

Die Baugebietsausweisung Pfaffing West V nimmt 38.180 m? Flache fir Neubauflachen in

Anspruch.
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1.2

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldanen festgelegten

Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Einschlagige Fachplane und Fachgesetze stehen der Planung nicht entgegen, da die Flache

von keiner okologischen Bedeutung ist, die Flache an die bestehende Wohnbebauung gut

angebunden ist und die ErschlieBung einfachst und kostengiinstig hergestellt werden kann.

Folgende Fachplane und Fachgesetze wurden bei der Planung bericksichtigt

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Pfaffing sowie der
Gewasserentwicklungsplan der Gemeinde Pfaffing

Beide Fachplane stehen der gegenwartigen Bebauungsplanaufstellung nicht entgegen.
Biotopkartierung Bayern Flachland

Es sind keine Biotope auf der Planungsflache verzeichnet.

Bayerischer Denkmalatlas

Durch die Planung werden keine Baudenkmaler beeintrachtigt. Sichtbeziehungen auf
Denkmaler werden nicht unterbrochen.

Schutzgebiete

Schutzgebiete des Naturschutzes und der Wasserwirtschaft sind nicht betroffen.
Regionalplan 18 Stdostoberbayern

Es sind keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete fir eine andere Nutzung betroffen.

Ein Zusammenwachsen des Hauptortes Pfaffing mit dem Weiler Werfling wird mit dem
Bebauungsplan ausgeschlossen.

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Daraus wurde insbesondere das Anbindegebot, das eine Landschaftszersiedelung ver-
meiden soll, vollstandig eingehalten.

Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Anhand des Leitfadens wurde der Ausgleichsbedarf ermittelt.
Bundes-Immissionsschutzgesetz

Um den Forderungen des BImSchG nachzukommen, wurden Fachgutachten zur Ge-
ruchs- und Larmbelastung erstellt. MaRgabe war hier, Beeintrachtigungen durch Larm
und Gerlche fur die Anlieger ausschlielen zu kénnen.

Lediglich bei einem geplanten Gebaude (Parzelle 42) sind geringflgige passive Schutz-

malnahmen zu treffen, vgl. Festsetzung durch Text B.5.1.
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2.0. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgebiete und Biotope

Auf der Planungsflache und in der naheren Umgebung befinden sich keine Schutzgebiete.

Erst in weiterer Entfernung sind einige Gebiete kartiert (siehe Tabelle).

| Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH) | 7938-371 "Attel"
in 600 m (slddstlich)
bzw. 800 m (sudlich) Entfernung

Téndschaftsschutzgebiete (LSG) LSG 00106.01 "Attel" (RO-12)

in 800 m sud- / stdodstlicher Entfernung
Naturschutzgebiete (NSG) keine o B
Vogelschutzgebiete (SPA) keine
Wasserschutzgebiete (WSG) o Trinkwasserschutzgebiet Pfaffing il

in 1,5 km d&stlicher Entfernung

Auf der Planungsflache und in der naheren Umgebung befinden sich keine Biotope der Bio-
topkartierung Bayern Flachland. Die nachstgelegenen Biotope sind
= 7938-0023-001, Alter wiederbewaldeter Kiesabbau westlich Pfaffing
in ca. 230 m Entfernung nordwestlicher Richtung
= 7938-0018-083, Torfstich-Birkenwaldchen in den Filzen

in ca. 500 m Entfernung in stidwestlicher Richtung

Keines der Biotope wird durch die vorliegende Planung beeinflusst.

Bestand

Die Planungsflache selbst, die nur mit Wohngebauden bebaut wird, wird gegenwartig inten-
sivst landwirtschaftlich genutzt. Auf der Flache befindet sich nur ein Maisacker ohne weitere
Pflanzenbestande und somit ohne jede ckologische Bedeutung. Bei mehreren (5) Begehun-
gen wurden auf der neu zu bebauenden Flache zudem keine Tierbestande vorgefunden.

Der Grundwasserabstand ist hoch: bei Schirfen bis 5 m Tiefe wurde kein Grundwasser an-
getroffen. Die Schurfungen ergaben auch, dass die Sickerfahigkeit des Bodens gering ist, so
dass im Rahmen der ErschlieBungsplanung fur das Baugebiet eine eigene Entwasserungs-

planung erstellt werden muss.
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Bewertung und Prognose

Es wird zwar eine bisher intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache versiegelt. Zur Minimie-
rung des Eingriffs wird jedoch Oberflachenwasser wieder - soweit méglich - versickert oder
Uber kombinierte Sicker- und Rickhalteflachen einem Vorfluter zugeflihrt. AuRerdem werden
umfangreiche Ausgleichsflachen angelegt (Streuobstwiese und Extensivierung von Wiesen-
flachen mit der Anlage flacher Seigen). Durch die umfangreiche Eingriinung wird das neue

Baugebiet harmonisch in die Umgebung eingeflgt.

Bereits im Vorfeld der Planung wurden die einzelnen Schutzgiter Menschen, insbesondere
die menschliche Gesundheit, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Klima und Luft, Land-
schaft, Boden und Flache, Wasser, kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter bewertet und

dabei festgestellt, dass keines der Schutzguter wesentlich negativ beeinflusst wird.

Die Schutzgiter im Einzelnen:

J Schutzgut Menschen. insbesondere die menschliche Gesundheit

Durch die Planung entsteht Wohnraum; auch fir die heimische Bevolkerung wird der

Wohnungsmange! etwas gelindert. Da die Flache ruhig, abseits stark befahrener
Stralen liegt, entsteht ruhiger, qualitativ hochwertiger Wohnraum. Auch die Anlieger
der Zufahrtsstralen werden nur gering belastet, wie das Verkehrsgutachten zeigt.
Das Verkehrsgutachten kam zu dem Schiuss, dass das bisherige Verkehrsnetz voll
ausreichend ist, um den zusatzlichen Verkehr aus dem neuen Baugebiet aufnehmen
zu kénnen.

Um Stérungen zwischen Wohnbebauung und landwirtschaftlicher Nutzung zu ver-
meiden, wurden eine Schalltechnische Untersuchung und ein Geruchsgutachten er-
stellt und die neue Wohnbebauung von den landwirtschaftlichen Betrieben durch ei-
nen groR3zigigen Grinzug getrennt, um Immissionen aus der Landwirtschaft auf die
Neubebauung zu vermeiden.

Weder die Schalltechnische Untersuchung noch das Geruchsgutachten lassen nega-
tive Auswirkungen auf den Menschen erwarten.

Durch die Planung wird es den kiinftigen Bewohnern ermdglicht, erneuerbare Ener-
gien zu nutzen.

Weder die Darstellungen aus dem Flachennutzungsplan mit integrietem Land-
schaftsplan noch aus dem Gewasserentwicklungsplan und anderen Rechtsnormen

sprechen gegen die Ausweisung.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind daher positiv und nicht negativ.
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Schutzgiuter Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Da die Planungsflache fur die Neubauten intensiv genutzte Ackerflache ist und die
stdliche Grinflache nur den Bestand festschreibt sind kaum negative Auswirkungen
auf die Pflanzen- und Tierwelt zu erwarten. Auf der Planungsflache befinden sich
keine Biotope der Biotopkartierung Bayern Flachland. Es sind keine Natura 2000 Ge-
biete betroffen.

Die negativen Auswirkungen auf die Schutzgter Tiere und Pflanzen und die biologi-
sche Vielfalt sind bezuglich der Wohnbebauung gering. Im Gegenteil wird die 6kolo-
gische Vielfalt durch die intensive Ein- und Durchgrinung des Baugebietes und die
Anlage der Ausgleichsflachen wesentlich erhdht.

Folgende Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen werden durchgefihrt:

A) Anlage einer extensiven Streuobstwiese im Westen des Baugebietes (extensive
Wiesennutzung ohne Dingung und Pestizideinsatz mit zweimaliger Mahd pro Jahr
mit Abfuhr des Mahgutes sowie Pflanzung von Obstbaumhalb- oder -hochstammen.

B) Anlage einer extensiven Streuwiese durch Verzicht auf Dingung, einmaliger Mahd

pro Jahr mit Abfuhr des Mahgutes sowie Aniage von flachen, méahbaren Seigen durch
Oberbodenabtrag, um wechselfeuchte Zonen als Bereicherung fur die Tierwelt zu I
schaffen. ,
Auf eine ursprunglich angedachte Renaturierung der Entwasserungsgriben wurdei
inzwischen verzichtet, da sie sich gut zugewachsen haben und keine weitere Ent-?

wasserung mehr stattfinden soll.

Schutzgut Gewasser

Auf der Planungsflache befinden sich keine Gewasser. Der Flurabstand zum Grund-
wasser ist hoch. Da das Oberflichenwasser teilweise versickert bzw. zuriickgehalten
und gedrosselt abgeflhrt wird ist die Auswirkung auf das Grundwasser gering.
Regenwasserentsorgung - Das Bodendurchldssigkeitsgutachten (Sickertest) hat fest-
gestellt, dass eine Versickerung des Regenwassers im Baugebiet nur geringflgig
mdoglich ist. Daher wurde vom Ing.biiro RO-Plan ein umfangreiches Entwasserungs-
konzept ausgearbeitet.

Schutzguter Klima und Luft

Durch die Planung sind keine Kaltluftentstehungsgebiete oder Frischluftschneisen

betroffen. Aufgrund der Emissionen aus der Landwirtschaft wurde ein Geruchsgut-
achten erstellt; es besagt, dass keine wesentlichen negativen Auswirkungen von der
Landwirtschaft auf die neue Bebauung entstehen. Die durch Bebauung entstehende

zuséatzliche Erwarmung wird durch die umfangreichen Bepflanzungen minimiert.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Luft und Klima sind nicht wesentlich.
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Schutzqut Landschaft

Die Neubauflache ist bereits auf zwei Seiten (Norden und Osten) von gleichartiger

Bebauung umgeben. Im Siiden befindet sich der Ort Werfling und anschlieRend wie-
der Wohnbebauung, so dass die Einsehbarkeit der Neubebauung gering ist. Die neue
Bebauung hat auch keine Fernwirkung. Zudem erfolgt eine intensive Eingriinung mit
heimischen standortgerechten Laub- und Obstbaumen sowie die umfangreiche
Streuobstwiese im Westen, die zugleich Ausgleichsflache ist. Dadurch wird der Orts-
rand gegenuber dem jetzigen Zustand sogar wesentlich verbessert.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind gering

Schutzgut Boden
Bodengutachten - Hierzu kann festgestellt werden, dass der Baugrund zur Bebauung

geeignet ist. Es wurden keine Altlasten entdeckt. Eine Versickerung ist jedoch nur in |
geringem Umfang an Ort und Stelle maglich, so dass ein Teil des Oberflachenwas-

sers gedrosselt in den Vorfluter Attel eingeleitet werden muss.

Schutzgut kulturelles Erbe und sonsﬁg“e Sachguter

Auf der Neubauflache befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaéler. Durch die
Planung der Neubebauung werden keine Sichtbeziehungen zu Baudenkmalern un-
terbrochen. Das bestehende Baudenkmal (Brechhitte) wird erhalten. Die weiteren
| Denkmaler in Werfling liegen nicht im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes. Durch die Planung wird das Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgu-

ter nicht negativ beeinflusst.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000 Gebiete i.S. des BNatSchG
Auf der Planungsflache und in ihrer naheren Umgebung befinden sich keine Natura
2000 Gebiete.

Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwés-

sern
Abfalle werden ordnungsgemall durch die Mullabfuhr des Landkreises entsorgt.
Wertstoffe, wie z.B. Altpapier werden durch die chiemgau recycling gmbh abgefah-
ren. DarUber hinaus steht der Wertstoffhof der Gemeinde fiir die Riickgabe von Wert-
stoffen zur Verfugung.

Abwasser wird ordnungsgeman in die gemeindliche Kanalisation abgeleitet. Die Klar-

anlage ist ausreichend dimensioniert.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Planung ermdglicht jedem Grundeigentiimer, Energie sparsam und effizient zu

nutzen.
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Darstellung von Landschaftsplénen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des

Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde enthalt
keine Aussagen, die gegen die Ausweisung des Bebauungsplanes sprechen.

Es liegen keine Aussagen zu Gewassern vor, da im Planungsgebiet keine vorhanden
sind. Die Uberplante Flache ist nicht Uberschwemmungsgefahrdet.

Zum Immissionsschutz wurden Gutachten erstellt (Larm und Geruch, siehe Anhang),

die Aussagen wurden in der Planung bertcksichtigt.

Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch Rechisver-

ordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immis-

sionsgrenzen nicht Uberschritten werden

Durch die Planung werden keine Kaltluftentstehungsgebiete oder Abzugschneisen
beeintrachtigt. Zudem sind zur Verbesserung der Luftqualitdt zahlreiche Baumpflan-

zungen geplant.

Wechselwirkung zwischen den '\}brqenanh'ten Schutzqt]t'é'rﬁm o

Es sind gegenwartig keine relevanten negativen Wechselwirkungen auf die Schutz-

gtliter erkennbar.
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3.0. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der

Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wiirde die Flache weiter intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt werden und es misste eine andere Wohnbauflache ausgewiesen werden, um den

dringend benétigten Wohnraum schaffen zu kénnen.

4.0. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen

4.1. Vermeidung und Verringerung

* Anlage eines breiten Grinstreifens im Stden mit Pflanzung heimischer standortgerech-
ter Laubbaume bzw. Obstbaume
= Vermeidung eines Zusammenwachsens mit dem dorflichen Ortsteil Werfling durch eine

breite Grinflache
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4.2. Ausgleich

= Anlage einer weiteren Streuobstwiese - siehe Plan bzw. untenstehende Abb. links

*» Anlage einer Extensivwiese - siehe Plan bzw. untenstehende Abb. rechts

N

5.0. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Weitere alternative Flachen neben der Standortsuche im Innenbereich und nach Verdich-
tungsmoglichkeiten mussten nicht gesucht werden, da die Flache okologisch nicht von gro-
Rer Bedeutung ist, das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird, die ErschlieBung kosten-
glnstig an den Bestand angeschlossen werden kann und die Flache gut an bestehende
Bauflachen angebunden ist.

Siehe auch die Abbildungen bezlglich der Ubrigen Ortsteile Uber eine madgliche Bebauung.
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6.0. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

und Kenntnisliicken

Es wurde keine besondere Methodik angewendet. Schwierigkeiten und Kenntnislicken er-
gaben sich nicht, da umfangreiche Gutachten zum Verkehr, zum Larm und zur Geruchsprob-
lematik erstellt wurden, die besagen, dass keine negativen Auswirkungen aufgrund der Pla-

nung zu erwarten sind.

7.0. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

MaRnahmen zur Uberwachung werden durch die Gemeinde Pfaffing in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde festgelegt.

= jahrliche Kontrolle der Entwicklung der Streuobstwiese

= jahrliche Kontrolle der Entwicklung der Streuwiese

» jahrliche Kontrolle der Entwicklung der geforderten Mindesteingriinung

8.0. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Es sind keine wesentlichen negativen Umweltauswirkungen erkennbar.

Im Rahmen der Beteiligungen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange so-
wie der Offentlichkeit nach §§ 3 (2) und 4 (2) bzw. 4a (3) BauGB wurde der Umfang und De-
taillierungsgrad des Umweltberichts ermittelt und dieser erganzt und fortgeschrieben.

Zudem wird die Entwicklung der Ausgleichsflachen jahrlich dokumentiert und hierzu der

Umweltbericht fortgeschrieben.

Pfaffing, 02 MAI 2023

il

Josef Niedermeier

Rosenheim, 06.10.2022
redaktionell erganzt 05.04.2023

Erster Blrgermeister
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