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A Begründung 
B Planungsbericht 

C Umweltbericht 

C.1.1 Einleitung 

Anlass für die 3. Änderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 28 „Kreuzstraße“ ist ein 
Antrag von Herrn N. Warmbold der Schlievet GmbH auf Änderung und Erweiterung des 
Bebauungsplans Nr. 28 „Kreuzstraße“, um die Flurstücke Nr. 3133/18 und 3133/11, Gem. 
Valley/Grub, entsprechend den aktuellen Bedürfnissen bebauen zu können. 

Die 3. Änderung des Bebauungsplans Nr. 28 – Mischgebiet „Kreuzstraße“ -- wird gemäß § 2 Abs. 
1 BauGB im regelmäßigen Verfahren durchgeführt. 

Die Entscheidung für das Verfahren nach § 2 BauGB wurde getroffen, um eine umfassende 
Beteiligung der Öffentlichkeit und der Behörden sicherzustellen und den formellen Ablauf eines 
vollständigen Bebauungsplanverfahrens einzuhalten. 

Der Geltungsbereich des rechtskräftigen Bebauungsplans ist als Mischgebiet ausgewiesen. 

Durch ein unerwartet schnelles Wachstum und eine damit veränderte Produktionsstrategie 
benötigt die Fa. Warmbold mehr Produktions-, Lager- und Stellplatzfläche. Durch die mittelfristig 
erwartete Steigerung der Mitarbeiterzahlen werden auch mehr Stellplätze benötigt, die im 
hinteren Grundstücksteil errichtet werden können. Im Süden des best. Gebäudes soll zusätzlich 
ein dringend benötigtes erdgeschossiges Lagergebäude errichtet werden. Um ideale 
Raumausnutzung zu erreichen, wird die Baugrenze im Norden und Westen bis an die 
Grundstücksgrenze gelegt. 

Der vorliegende Umweltbericht baut auf den Informationen aus der Planung zur 1. Und 2. 
Änderung des BP28 „Kreuzstraße“ auf und betrachtet ausschließlich Auswirkungen im Änderungs- 
und Erweiterungsbereich Fl.Nrn. 3133/11 und 3133718. 

 

C.1.2 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes 

Lage und Nutzung 

Das Planungsgebiet liegt im nördlichen Gemeindebereich von Valley, östlich der Gruber Straße. 

Der Geltungsbereich der 3. Änderung umfasst die Grundstücke Flur Nr. 3133/18 und 3133/11, 
Gemeinde Valley, Gemarkung Föching, Am alten Sägewerk Nr. 3 mit einer Gesamtgröße von ca. 
1.525°m².  

Der Änderungsbereich wird begrenzt: Im Osten durch die unbebaute Teilfläche von Flur 
Nr.3133/11, im Süden durch die Erschließungsstraße „Am alten Sägewerk“, im Westen durch eine 
unbebaute Teilfläche von Flur Nr. 3132/2, im Norden durch ein Waldgrundstück. 

Das Plangebiet liegt in der Naturraum-Haupteinheit „Unterbayerisches Hügelland und Isar-Inn-
Schotterplatten“ (Nr. D65 nach Ssymank in FIS-Natur) in der Einheit 051 „Münchener Ebene“ 
(Meynen/Schmithüsen et al. in FIS-Natur). 
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Ziele des Bebauungsplans  

Städtebau 

- Durch die maßvolle Nachverdichtung soll die zunehmende Bebauung in Einklang mit den 
ortsplanerischen Zielen der Gemeinde Valley gebracht werden. 

- Die Schaffung von zusätzlichen Produktions- und Lagerflächen, sowie Wohnraum und 
Büronutzung im OG soll durch geordnete Baugrenzen hiermit ermöglicht werden. 

- Es ist ein besonderes städtebauliches Ziel der Gemeinde Valley, dass das Verhältnis zur 
Wahrung der Nutzungsverteilung in dem Mischgebiet erhalten bleibt.  

- Deshalb ist eine Einschränkung des Mischgebietes nach Art der zulässigen Nutzung für 
Gebäudeteile in Verbindung mit § 1 Abs. 7 BauNVO städtebaulich erforderlich. 

- Im Geltungsbereich ist die Wohnnutzung im Erdgeschoß ausgeschlossen, im Obergeschoss ist 
nur Büro- und Wohnnutzung zulässig. 

- Die Funktionsfähigkeit des Mischgebiets wird durch Festsetzungen einer vertikalen 
Nutzungszonierung sichergestellt. 

Grünordnung 

- Minimierung der Flächenversiegelung, Stellplätze mit möglichst geringem Versiegelungsgrad 

- Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vor Ort 

- Sicherstellung eines naturschutzrechtlichen Ausgleiches des Eingriffes 

 

C.1.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden 

Die Vorhabenplanung sieht eine Flächennutzung in folgendem Umfang vor: 

- Grundfläche Gebäude: ca. 873m², davon 635m² auf dem hinzugekommenen Grundstück bzw. 
234m² auf bereits bebautem Grundstück 

- Stellplätze, wasserdurchl. befestigt: ca. 185m² auf dem hinzugekommenen Grundstück 

- Nicht überbaubare, zu begrünende Fläche: ca. 250m² auf dem hinzugekommenen Grundstück 

- externe Ausgleichsflächen: 5.716WP 

C.1.4 Relevante gesetzliche Grundlagen und berücksichtigte Fachpläne 

Berücksichtigung fand v.a. der Regionalplan und das Landesentwicklungsprogramm Bayern 

sowie das Waldgesetz. 

Übergeordnete Planungen widersprechen nicht der Bebauungsplanänderung. 

Das Anbindegebot des Landesentwicklungsprogramms Bayern wird erfüllt.  

Flächennutzungsplan 

Das Planungsgebiet ist im rechtskräftigen Flächennutzungsplan als Fläche für Mischgebiet 
dargestellt. Die nördlich angrenzende Fläche ist als Waldfläche dargestellt. 

Der Änderungs- und Erweiterungsbereich wird aus dem Flächennutzungsplan entwickelt. 
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Abbildung 1: Auszug aus dem Flächennutzungsplan mit Geltungsbereich der 3. Änderung BP28 (magenta), ohne Maßstab 

 
Bebauungspläne / bestehendes Baurecht 

Der Änderungsbereich ist im Geltungsbereich der 2. Änderung als Mischgebiet ausgewiesen, für 
den Erweiterungsbereich liegt derzeit kein Bebauungsplan vor. 

Gemeindliche Satzungen 

Für den Bebauungsplan sind besonders folgende gemeindliche Satzungen relevant: 

- Satzung über die Gestaltung baulicher Anlagen und Einfriedungen, sowie über KFZ-Stellplätze in 
der Gemeinde Valley (Gestaltungssatzung / GestS) zu beachten. 

- Satzung über abweichende Maße der Abstandsflächentiefe der Gemeinde Valley. 
- Stellplatzsatzung der Gemeinde Valley ist zu beachten. 

Artenschutzrechtliche Belange 

Aufgrund fehlender Habitateignung kann davon ausgegangen werden, dass durch die 
gegenständliche Planung keine Verstöße gegen die artenschutzrechtlichen Verbote ausgelöst 
werden.  

Schutzgebiete 

Im Geltungsbereich sowie unmittelbarer Umgebung befinden sich keine kartierten Biotope oder 
nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 (1) BayNatSchG geschützten Lebensräume. 

vor. 

In etwa 150m östlicher Richtung beginnt das FFH-Gebiet Mangfalltal. 

Etwa 200m westlich der Gruber Straße beginnt das Landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr. 06.6 - 
Großflächige Waldgebiete der Schotterebene südöstlich von München mit Übergang zur 
Jungmoräne sowie etwa 1,5 km östlich das Landschaftliches Vorbehaltsgebiet in der Region 17 
Oberland. 

Etwa 1,5 km südwestlich liegen 2 Vorranggebiete für die Errichtung von Windkraftanlagen. 
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Entlang der östlich verlaufenden Bahnlinie besteht das BayernNetzNatur-Projekt 
Magerrasenverbund Oberland. 

Ca. 1 km nördlich liegt das Trinkwasserschutzgebiet Aying. 

(Quelle: BayernAtlas Kartenviewer 2026). 

Es bestehen keinerlei funktionelle Zusammenhänge zwischen dem Änderungsbereich und den 
Schutzgebieten. 

C.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 

C.2.1 Schutzgut Arten und Lebensräume 

Bestand 

Fl.Nr. 3133/18 ist bereits mit einem Produktionsgebäude sowie Zufahrts- und Stellplatzflächen 
bebaut. Auch die westlich und östlich angrenzenden Grundstücke sind bereits bebaut. 

Auf Fl.Nr. 3133/11 besteht derzeit ein mehrjährig brachgefallenes Grünland, z.T. verbuscht 
(Anteil<50%). Nördlich der bestehenden Gebäude wird zum Teil Aushub gelagert, welcher 
artenarm mit Gräßern und Nährstoffzeigern sowie Ahornsämlingen bewachsen ist. In der 2. 
Änderung des BP28 wurde der angrenzende mittlerweile bebaute Bereich (Fl.Nr. 3133/20) als 
G211 artenarmes Extensivgrünland bewertet.  

Nördlich grenzt ein Waldgrundstück an. 

Auswirkungen 

Baubedingte Auswirkungen 

Etwa 1.000m² Grünlandfläche sowie der bewachsene Aushubhaufen entfallen als Lebensraum für 
Flora und Fauna.  

Da kein Baumbestand auf der Fläche vorhanden ist, sind keine Fällungen erforderlich. 

Baubedingt kommt es zu zeitlich begrenzten Lärm- und Staubimmissionen mit entsprechenden 
Scheucheffekten für das angrenzende Waldgrundstück. 

Anlagenbedingte Auswirkungen 

/ 

Betriebsbedingte Auswirkungen 

/ 

Artenschutzrechtliche Belange 

Aufgrund fehlender Habitateignung kann davon ausgegangen werden, dass durch die 
gegenständliche Planung keine Verstöße gegen die artenschutzrechtlichen Verbote ausgelöst 
werden.  

Ergebnis 

Für das Schutzgut Arten und Lebensräume sind aufgrund der Wertigkeit des Ausgangsbestandes 
insgesamt Auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten. 
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C.2.2 Schutzgut Fläche 

Bestand 

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich der Änderung und Erweiterung ca. 1.525m².  

Ca. 1.074m² entfallen auf die Erweiterung auf dem nördlichen Grundstück. Durch die vorliegende 
Planung können dort ca. 635m² Gebäude sowie ca. 185m² Stellplätze errichtet werden. Die nicht 
überbaubare, zu begrünende Fläche beträgt ca. 250m².  

Die Änderung umfasst zusätzlich folgende Flächen, welche auf dem bereits bebauten Grundstück 
liegen: 154m² und 80m² Gebäude. 

Für externe Ausgleichsmaßnahmen ist eine von der Aufwertung abhängige Fläche für 5.716 
Wertpunkte erforderlich. 

Das Planungsgebiet wird durch die Straße Am alten Sägewerk von der Gruber Straße aus 
erschlossen und schließt mit der Infrastruktur an bestehende Strukturen an.  

Auswirkungen 

Baubedingte Auswirkungen 

Etwa 1.000m² Grünlandfläche entfallen. Die im Rahmen der Bauleitplanung zulässigen 
Baumaßnahmen stellen eine Neuversiegelung von Flächen dar. 

Es sind für Erschließung, Medien, Strom, Telekommunikation, Wasser und Abwasser keine 
zusätzlichen Flächeninanspruchnahmen außerhalb des Baugebietes notwendig. 

Anlagenbedingte Auswirkungen 

Durch die zulässige Überbauung von Flächen im bereits bebauten Bereich, erhöht sich die 
vollversiegelte Fläche im Bestand.  

Betriebsbedingte Auswirkungen 

/ 

Ergebnis 

Für das Schutzgut Fläche sind aufgrund der bereits vorhandenen Erschließung insgesamt 
Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. 

C.2.3 Schutzgut Boden 

Bestand 

Laut Übersichtbodenkarte von Bayern 1:25.000 herrschen im Planungsgebiet fast ausschließlich 
Braunerden und Parabraunerden aus flachem kiesführendem Lehm (Deckschicht oder 
Verwitterungslehm) über Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter). 

Altlasten, Altstandorte und Flächen mit Bodenbelastungen sind im Untersuchungsgebiet nicht 

bekannt. 

Im bereits bebauten Grundstück ist kaum Oberboden vorhanden, da es fast vollständig bebaut  

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass eine Versickerung in den kiesigen Untergrund 
gut möglich ist.  
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Denkmale 

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes für Denkmalpflege (Stand Januar 2024) sind 
im Planungsgebiet keine Bau- oder Bodendenkmäler sowie geschützte Ensemble oder 
landschaftsprägende Denkmäler verzeichnet.  

Seltene oder besonders schützenswerte Bodenarten kommen im Planungsbereich nicht vor. 

Auswirkungen 

Baubedingte Auswirkungen 

Während der Bauphase wird der anstehende Boden im Erweiterungsbereich abgeschoben und 
nicht verwendbarer Boden abgefahren.  

Der überbaute Boden mit seinen Funktionen für Vegetation, als Lebensraum für 
Bodenorganismen, als Retentionsfläche für Niederschlagswasser, sowie als Fläche mit Filter- und 
Pufferfunktion für Schadstoffe (u.a. Nitratrückhaltung) geht verloren. 

Da sich im Geltungsbereich keine Bau- oder Bodendenkmäler befinden, sind hier keine 
Beeinträchtigungen zu erwarten. 

Auf dem bereits bebauten Grundstück sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu 
erwarten. 

Anlagenbedingte Auswirkungen 

Durch die Bebauung mit Gebäuden und Erschließungsflächen werden die anstehenden Böden der 
jeweiligen Baugrundstücke bzw. der öffentlichen Erschließungsfläche teilweise versiegelt. 

Mit der Umsetzung der Planung gehen ca. 1.074 m² Boden als landwirtschaftliche 
Produktionsgrundlage bzw. Standort für Vegetation, Lebensraum für Bodenorganismen sowie als 
Fläche mit Retentionsvermögen für Niederschlagswasser verloren. 

Betriebsbedingte Auswirkungen 

Im Rahmen der Nutzungen (MU, MI, SO, WA) kann ein Umgang mit wassergefährdenden Stoffen 
(Öle, Kraftstoffe, Chemikalien etc.) weitgehend ausgeschlossen werden. Somit sind hier keine 
negativen Beeinträchtigungen auf das Schutzgut zu erwarten. 

Ergebnis 

Für das Schutzgut Boden sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. 

C.2.4 Schutzgut Grund- und Oberflächenwasser 

Bestand 

Es sind keine Flies- und Oberflächengewässer im Geltungsbereich oder unmittelbarer Umge-
bung vorhanden. 

Ca. 1 km nördlich liegt das Trinkwasserschutzgebiet Aying.  

Starkregenereignisse 

Bisher sind keine Überflutungen im Plangebiet bekannt. Im voralpinen Bereich können jedoch 
Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig auftreten. Durch die 
Klimaveränderung werden die Häufigkeit und Intensität solcher Ereignisse weiter zunehmen. 
Dabei können Straßen und Privatgrundstücke flächig überflutet werden.  
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Laut BayernAtlas befindet sich im östlichen Teil des Erweiterungsbereiches durch das bestehende 
Relief ein potentieller Aufstaubereich. 

Bei Starkniederschlägen besteht die Notwendigkeit für den Rückhalt des Oberflächenwassers auf 
der Fläche selbst. Die Gefahr durch wild abfließendes Wasser mit Zufluss aus den 
Außeneinzugsgebieten muss berücksichtigt werden.  

Auswirkungen 

Baubedingte Auswirkungen 

Es ist nicht mit einer baubedingten Beeinträchtigung von Oberflächen- oder Grundwasser zu 
rechnen. 

Anlagenbedingte Auswirkungen 

Durch die überbauten Flächen kommt es zur Versiegelung von sickerfähigen Flächen und damit 
zur weiteren Verminderung der Sicker- bzw. Filterleistung im Planungsbereich.  

Es bleiben trotz Überbauung im Erweiterungsbereich ausreichend potentielle Aufstau- und 
Rückhaltebereiche im nördlichen Waldgrundstück bestehen. 

Zur Reduzierung des Oberflächenabflusses sind Stellplätze und Zufahrt mit versickerungsfähigen 
Belägen festgesetzt.  

Wasser- oder Heilquellenschutzgebiete sowie Oberflächengewässer sind von der Planung nicht 
betroffen. 

Betriebsbedingte Auswirkungen 

Im Rahmen der geplanten Nutzung kann ein Umgang mit wassergefährdenden Stoffen (Öle, 
Kraftstoffe, Chemikalien etc.) ausgeschlossen werden. Somit sind hier entsprechende negative 
Beeinträchtigungen auf das Schutzgut auszuschließen.  

Ergebnis 

Für das Schutzgut Grundwasser und Oberflächenwasser sind Auswirkungen geringer 
Erheblichkeit zu erwarten. 

C.2.5 Schutzgut Klima und Luft 

Bestand 

In Valley ist das Klima gemäßigt warm. Die Temperatur liegt im Jahresdurchschnitt bei 8.6°C. Über 
das Jahr fällt 1.167 mm Niederschlag. (Quelle: https://de.climate-data.org) 

Die bisher unbebaute Grünlandfläche hat aufgrund ihrer geringen Größe nur geringe Bedeutung 
für die Entstehung bzw. Ableitung von Frischluft. 

Der angrenzende Waldbestand erfüllt bioklimatische und lufthygienische Ausgleichsleistungen.  

Reinluftgebiete, Klima- und Immissionsschutzwälder sind vom Bauvorhaben nicht betroffen. 

 

 

 

https://de.climate-data.org/
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Auswirkungen 

Baubedingte Auswirkungen 

Während der Bauzeit kann es zu Staub- und Schadstoffemissionen durch die Bautätigkeit 
kommen.  

Anlagenbedingte Auswirkungen 

Durch die neuen Gebäude und versiegelten Flächen können sich die Bereiche intensiver 
aufheizen. 

Durch die Begrenzung des Versiegelungsgrades und der Verwendung sickerfähiger Beläge 
verbleiben Flächen zur direkten Versickerung des Niederschlagswassers.  

Durch die Erweiterung und Nutzung bestehender Strukturen wird Flächenverbrauch reduziert und 
Versiegelung in unbebauten, zusammenhängenden Naturräumen vorgebeugt.  

Betriebsbedingte Auswirkungen 

/ 

Ergebnis 

Für das Schutzgut Klima und Luft sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu 
erwarten. 

C.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild 

Bestand 

Wie für das ganze Mischgebiet ist prägendes Landschaftselement der nördlich bestehende Wald. 
Eine eher technische Prägung geht von der Kr MB 4, der östlich gelegenen S-Bahn-Strecke und 
dem Gewerbegebiet Kleinschwaig aus.  

Der Erweiterungsbereich ist durch die vorgelagerten bestehenden Gebäude nicht direkt 
einsehbar. 

Auswirkungen 

Baubedingte Auswirkungen 

Baubedingt ist durch Baukräne, Baubetrieb etc. mit einer temporär begrenzten Beeinträchtigung 
des Orts- und Landschaftsbildes zu rechnen. 

Anlagenbedingte Auswirkungen 

Das geplante Erweiterungsgebäude liegt im Anschluss an bestehende Gebäude und anschließend 
an den bestehenden Wald. Somit ist vor Einsehbarkeit geschützt und es wird keine erheblichen 
Auswirkungen auf das Ortsbild geben. 

Betriebsbedingte Auswirkungen 

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild sind nicht zu erwarten. 

Ergebnis 

Für das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu 
erwarten. 
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C.2.7 Schutzgut Mensch (Gesundheit, Lärm und Erholungseignung) 

Bestand 
Der Eingriffsbereich hat keine Bedeutung als Erholungsraum. Er grenzt nicht unmittelbar an 
schutzbedürftige Wohngebiete an. 
 
Auswirkungen 

Baubedingte Auswirkungen 

Durch die Bauarbeiten sind vorübergehend Staub- und Lärmbelastungen für die bestehende 
angrenzende Bebauung zu erwarten. 

Anlagenbedingte Auswirkungen 

/ 

Betriebsbedingte Auswirkungen 

Es kommen keine anderen als die bereits bestehenden Nutzungen im Änderungs- und 
Erweiterungsbereich hinzu, sodass nicht mit erheblichen Auswirkungen (Lärm- oder 
Staubemissionen) zu rechnen ist. Durch die Erweiterungsmöglichkeit der ortsansässigen Firma 
werden Arbeitsplätze gesichert und deren Anzahl erhöht. 

Ergebnis 

Für das Schutzgut Mensch sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. 

C.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

Kultur- und Sachgüter sind nicht betroffen. 

 

C.3 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgütern 
Erhebliche oder negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern sind nicht zu erkennen. 

 

C.4 Rahmenbedingungen in Hinblick auf den Klimawandel 

Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel 

Durch zusätzliche Versiegelung gehen Versickerungsflächen verloren, was die natürliche 
Grundwasserneubildung beeinträchtigt. Dies kann zu einer erhöhten Hochwassergefahr bei 
Starkregen führen und die Auswirkungen von Hitze- und Dürreperioden verschärfen. 

Aufgrund des geringen Umfanges der Änderung und Erweiterung sowie der Nutzung bestehender 
Infrastrukturen entstehen insgesamt keine erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf den 
Klimawandel. 

Anfälligkeit gegenüber den Folgen des Klimawandels 

Auf den versiegelten und überbauten Flächen, welche teilweise auch unbeschattet sind, ist in 
Zusammenhang mit Hitzeereignissen mit extremen Temperaturen zu rechnen. Entgegengewirkt 
wird dem Aufheizen der Flächen durch zu pflanzende Gehölze sowie durch Verwendung 
sickerfähiger Beläge. 
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C.5 Weitere Belange des Umweltschutzes  
(Belange gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 7 a,c,d und § 1a BauGB)  

Abfälle 

Während der Bauphase ergeben sich Abfälle im üblichen Rahmen durch die Baumaßnahmen (z.B. 
Reste von Baumaterialien). Altlasten und somit erforderliche Sanierungen sind nicht zu erwarten.  

Die künftige Nutzung als Produktions- und Lagerflächen und Wohnen lassen keine andere Art oder 
Umfang an Abfällen zu als bisher angefallen sind. 

Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien 

Im Interesse einer regenerativen Energieerzeugung regelt die Planung auch die Errichtung von 
Solar- und Photovoltaikanlagen. 

Abwasser 

Der Abwasserkanal ist Teil der bestehenden Infrastruktur. Aufgrund der geplanten Nutzungen ist 
mit keinen besonders verschmutzten Abwässern zu rechnen.  

Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist auf dem Baugrundstück zu gewähr-
leisten. 

Erhaltung der bestmöglichen Luftqualität 

Durch die geplante Nutzung werden keine relevanten Emissionen hervorgerufen, die zu einer 
möglichen Grenzwertüberschreitung gemäß §48 BImSchG oder zu einer erheblichen Beeinträch-
tigung der Luftqualität besonderer Schutzgebiete gemäß §49 BImSchG führen könnten. 

Die Bepflanzung mit Gehölzen trägt dazu bei, die Luft zu filtrieren und von Luftschadstoffen be-
freien.  

Schonender Umgang mit Grund und Boden 

Aufgrund des geringen Umfanges der Änderung und Erweiterung sowie der Nutzung bestehender 
Infrastrukturen dem schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen. 

Risiken für die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch 
Unfälle und Katastrophen 

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken für die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt durch Unfälle und Katastrophen abzusehen. 

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete 

Kumulierungen mit den Auswirkungen von benachbarten Plangebieten sind nicht zu erwarten, da 
keine Vorhaben in der Umgebung der Planung bekannt sind. 

C.6 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung 
Bei Nichtdurchführung der Planung ist davon auszugehen, dass das Grünland aufgrund der gerin-
gen Flächengröße nicht weiterhin landwirtschaftlich genutzt wird, sondern immer mehr durch 
private gärtnerische Nutzung geprägt wird. Die Fläche bliebe unversiegelt erhalten. 

Die ortsansässige Firma könnte ihre Produktionsstrategie nicht an das gesteigerte Wachstum an-
passen und die Zahl der Arbeitsplätze nicht erhöhen.  
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C.7 Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich 

C.7.1 Vermeidungsmaßnahmen 

- Niederschlagswasser ist nach den anerkannten Regeln der Technik zu versickern. 

- Ausführung der Grundstückszufahrten und Stellplätze mit versickerungsfähigen Belägen 

- Festsetzung von Gehölz- und Strauchpflanzungen zur Eingrünung der neuen Gebäude 

C.7.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 

Die Eingriffsermittlung dient der Erfassung und Bewertung der durch ein Vorhaben verursachten 
Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft und ist Bestandteil der naturschutzrechtlichen 
Eingriffsregelung. Ziel ist es, erhebliche Beeinträchtigungen der Leistungs- und Funktionsfähigkeit 
des Naturhaushalts sowie des Landschaftsbildes zu vermeiden oder – soweit unvermeidbar – 
durch geeignete Maßnahmen auszugleichen oder zu ersetzen. 

Rechtliche Grundlagen sind die §§ 13–15 BNatSchG sowie im Bereich der Bauleitplanung der 
§ 1a Abs. 3 BauGB. Ergänzend finden die bayerischen Vollzugshinweise, insbesondere die 
Hinweise zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemäß Leitfaden „Eingriffsregelung in der 
Bauleitplanung“ Anwendung (Bay. StWBV 2021). 

Bestand 

Auf Fl.Nr. 3133/11 besteht derzeit ein mehrjährig brachgefallenes Grünland, z.T. verbuscht 
(Anteil<50%). Nördlich der bestehenden Gebäude wird zum Teil Aushub gelagert, welcher 
artenarm mit Gräßern und Nährstoffzeigern sowie Ahornsämlingen bewachsen ist. In der 2. 
Änderung des BP28 wurde der angrenzende mittlerweile bebaute Bereich (Fl.Nr. 3133/20) als 
G211 artenarmes Extensivgrünland bewertet.  

Gemäß Biotopwertliste wird der Bestand auf Fl. Nr. 3133/11 in G215 Mäßig extensiv bis extensiv 
genutztes Grünland, brachgefallen, 7 Wertpunkte eingestuft. 

Die Eingriffsregelung für den Änderungsbereich auf Fl.Nr. 3331/18 wurde bereits in der 1. 
Änderung des BP28 abgegolten. 

Eingriffsschwere 

Die Schwere der Beeinträchtigungen auf Natur und Landschaft wird aus dem Maß der 
vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet. Die Art der baulichen Nutzung wird als Mischgebiet 
mit GRZ2 von 0,8 festgesetzt. Der Beeinträchtigungsfaktor beträgt 0,8 abzüglich Planungsfaktor. 

Planungsfaktor 

Aufgrund der Optimierung der gegenständlichen Planung durch die Festsetzung 
wasserdurchlässiger Beläge für Stellplätze, kann ein Planungsfaktor von 5% angesetzt werden. 

Eingriffsermittlung 

Zur Ermittlung des Eingriffes wird das gesamte neu überplante Grundstück mit einer Fläche von 
1.074m² herangezogen. 
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Insgesamt ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 5.716 Wertpunkten. 

Eine zusätzliche Ausgleichserfordernis für weitere Schutzgüter bzw. das Schutzgut Landschaftsbild 
besteht nicht. Die Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung auf das Schutzgut sind als gering 
einzustufen. Wie in Kapitel C.7.1 dargelegt, wird durch entsprechende Vermeidungsmaßnahmen 
eine bestmögliche Einbindung der neuen Baukörper in das Orts- und Landschaftsbild 
sichergestellt. 

Ausgleichsfläche 

Der erforderliche Ausgleich von 5.716 Wertpunkten wird durch Ankauf von Ökopunkten erbracht.  

Lage und Abgrenzung der Ausgleichsfläche wird bis Satzungsbeschluss ergänzt. 

C.8 Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring) 
Es werden keine erheblichen Umweltauswirkungen erwartet, sodass deren Überwachung nicht 
erforderlich ist. 

C.9 Alternative Planungsmöglichkeiten 
Im Hinblick auf die bestehende Produktionsstätte und deren erforderlicher Erweiterung ist eine 
Alternative nicht zielführend. 
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C.10 Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnislücken 
Grundlage für die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren der 
Regionalplan, der Flächennutzungsplan (Landschaftsplan), Luftbilder, die Artenschutzkartierung, 
der Bericht zur faunistischen Kartierung, das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises 
Rosenheim, Ortsbegehungen sowie Angaben von Fachbehörden (insbesondere 
Informationssysteme des Bayerischen Landesamtes für Umwelt). 

Die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgte erfolgt gemäß Leitfaden 
"Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (2021) des Bayerischen Staatsministeriums für Wohnen, 
Bau und Verkehr. 

Aufbauend auf einer, auf dieser Grundlage erarbeiteten Nutzungs- und Strukturuntersuchung 
erfolgte die Beurteilung der Umweltauswirkungen verbal argumentativ. Dabei werden vier Stufen 
unterschieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Dessen ungeachtet kann nicht 
ausgeschlossen werden, dass im Rahmen der Planrealisierung Eingriffe erfolgen, die im Rahmen 
der Planung nicht abschätzbar waren. 

C.11 Datengrundlage 
Die Datengrundlage für die Umweltprüfung bzw. für den hier vorliegenden Umweltbericht war 
ausreichend. Sowohl die Analyse als auch die Bewertung der Schutzgüter erfolgte verbal 
argumentativ. 

C.12 Zusammenfassung 
Anlass für die 3. Änderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 28 „Kreuzstraße“ ist ein 
Antrag von Herrn N. Warmbold der Schlievet GmbH auf Änderung und Erweiterung des 
Bebauungsplans Nr. 28 „Kreuzstraße“, um die Flurstücke Nr. 3133/18 und 3133/11, Gem. 
Valley/Grub, entsprechend den aktuellen Bedürfnissen bebauen zu können. Der Änderungs- und 
Erweiterungsbereich wird aus dem Flächennutzungsplan entwickelt. 

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich der Änderung und Erweiterung ca. 1.525m².  

Fl.Nr. 3133/18 ist bereits mit einem Produktionsgebäude sowie Zufahrts- und Stellplatzflächen 
bebaut. Auf Fl.Nr. 3133/11 besteht derzeit ein mehrjährig brachgefallenes Grünland, z.T. 
verbuscht. 

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgüter Arten 
und Lebensräume, Fläche, Boden, Grund- und Oberflächenwasser, Klima und Luft, Landschafts- 
und Ortsbild, Mensch, sowie Kultur- und Sachgüter betrachtet.  

Für das Schutzgut Arten und Lebensräume sind aufgrund der Wertigkeit des Ausgangsbestandes 
insgesamt Auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten. Für das Schutzgut 
Kultur- und Sachgüter sind keine Auswirkungen zu erwarten. Für alle weiteren Schutzgüter sind 
die bau-, anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen als gering erheblich eingestuft worden. 

Aufgrund fehlender Habitateignung kann davon ausgegangen werden, dass durch die 
gegenständliche Planung keine Verstöße gegen die artenschutzrechtlichen Verbote ausgelöst 
werden.  
Für die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt das Vorgehen gemäß Leitfaden 
"Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (2021) des Bayerischen Staatsministeriums für Wohnen, 
Bau und Verkehr zur Anwendung.  

Der erforderliche Ausgleich von 5.716 Wertpunkten wird durch Ankauf von Ökopunkten erbracht.  

Lage und Abgrenzung der Ausgleichsfläche wird bis Satzungsbeschluss ergänzt. 
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C.13 Allgemeine rechtliche Grundlagen und Quellenangaben 
Bay. StMWI (2023): Landesentwicklungsprogramm Bayern, 
https://www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/instrumente/landesentwicklungsprogramm/ 
(zuletzt geändert 2023) 

Reg. OB (2024): Regionalplan Region Südostoberbayern (18), 17. Fortschreibung vom 22.11.2024 

Bay. LfU (2014): Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung 
(BayKompV). 

Bay. LfU (2014): Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV) - Arbeitshilfe zur 
Biotopwertliste - Verbale Kurzbeschreibungen. 

Bay. StWBV (2021): Leitfaden „Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ des Bayerischen 
Staatsministeriums für Wohnen, Bau und Verkehr. 

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.06.1960 (zuletzt geändert 2025) 

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (zuletzt geändert 2025) 

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (zuletzt geändert 2024) 

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (zuletzt geändert 2021) 

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (zuletzt geändert 2025) 

Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12.12.2019 (zuletzt geändert 2024) 

Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) 
vom 26.06.1962 (zuletzt geändert 2023) 

BayernAtlas Kartenviewer: https://www.geoportal.bayern.de, Online-Abfrage April 2026 

Klimadaten https://de.climate-data.org 

https://www.geoportal.bayern.de/
https://de.climate-data.org/
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