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C.1

Cl1

UMWELTBERICHT

Einleitung

Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Valley erlasst gem. §§ 1, 2, 8, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat
Bayern (GO) sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzeichenverordung 1990
(PlanzV 90) den Bebauungsplan 35 Hohendilching als Satzung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Hohendilching” verfolgt die Gemeinde das Ziel,
fir eine ortsansdssige Familie die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines
Wohngebaudes mit zwei Wohneinheiten zu schaffen.

Durch die Bebauungsplanaufstellung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Einklang
mit der bestehenden Ortsstruktur ermoglicht werden. Dariiber hinaus dient der Bebauungsplan
der Erhaltung und behutsamen Fortentwicklung des dorflichen Ortsbildes. Die geplante Bebauung
soll sich in MaR, Stellung und Gestaltung an der vorhandenen Umgebungsbebauung orientieren
und ein harmonisches Gesamtbild des Dorfes sichern

Ziele des Bebauungsplans

Planungskonzept:

Das Konzept sieht die Errichtung eines Wohngebdudes mit zwei Wohneinheiten vor. Das
Bauvolumen, die Grundflache und die Baukorperstellung orientieren sich an den umliegenden
Gebduden und der traditionellen, landlich-d6rflichen Bauweise Hohendilchings. Die Dachform,
Firstrichtung und Gebadudeausrichtung werden so festgelegt, dass eine harmonische
Eingliederung in das Ortsbhild gewahrleistet ist. Der slidliche Teil des Grundstlicks, der an die
Dorfkirche angrenzt, wird als landwirtschaftliche Flache festgesetzt. Diese Flache bleibt dauerhaft
von einer Bebauung freizuhalten und dient dem Erhalt des ortsbildpragenden Freiraums. Fiir den
Geltungsbereich wird als Nutzung Dorfgebiet (MD) festgesetzt.

Stadtebauliche und griinordnerische Ziele:

=  Sicherung der dorflichen Struktur und Erhaltung des charakteristischen Ortsbildes
= Schaffung von Wohnraum fiir ortsansassige Bevolkerung
=  Starkung der Dorfgemeinschaft und des 6rtlichen Zusammenhalts

= Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Bericksichtigung
landschaftlicher und kultureller Belange

= Sicherstellung einer wirksamen Durch- und Eingriinung des Bauvorhabens
=  Sicherung erhaltenswerter Gehdlze
=  Ortsnahe Bereitstellung der Ausgleichsflachen

= Berlicksichtigung von Artenschutzrechtlichen Belangen
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C.1.2

C.13

Lage und Nutzung

Das ca. 0,39ha grolRe Plangebiet ist bisher als landwirtschaftliche Flache (G11 Intensivgriinland,
beweidet /Koppelnutzung) genutzt.

Das Planungsgebiet liegt etwa 2,5 km norddstlich von Valley-Unterdarching im 6stlichen Bereich
des Ortsteils Hohendilching. Es umfasst die Flur-Nr. 1987 (Teilfliche) der Gemarkung Foching,
Gemeinde Valley, 6stlich der DorfstralRe Hohendilching. Im Norden befindet sich ein Gasthaus und
im und Westen schlieft bestehende Wohnbebauung an. Im Osten grenzt landwirtschaftlich
genutzte Flache an. Sidlich befindet sich die Kirche St. Andreas und Friedhof.

Das Planungsgebiet liegt direkt an der Grenze zweier Naturrdume: Der GrofRteil des liegt im
Ostlichen Naturraum D66 Voralpines Moor- und Hiigelland; ein kleiner Teil der FI.Nr 1987 liegt im
westlich angrenzenden Naturraum D65 Unterbayerisches Hiigelland und Isar-Inn-Schotterplatten.
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Abbildung 1: Lage Geltungsbereich BP 35 Hohendilching, ohne MaRstab

Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Die sogenannte Bodenschutzklausel dient dem Schutz der Freiflachen vor einem (ibermaRigen
Flachenverbrauch, aber auch dem Schutz sonstiger 6kologischer Bodenfunktionen. Als praktische
Konsequenz aus den Anforderungen der Bodenschutzklausel unterliegen Bauleitplane einer
Darlegungspflicht zum Umfang der Bodeninanspruchnahme sowie deren Notwendigkeit.

Der Umfang der bestehenden und geplanten Flachennutzung ist unter Punkt C.2.2 Schutzgut
Flache dargestellt.
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C.1.4 Relevante gesetzliche Grundlagen und beriicksichtigte Fachpldne

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im LEP wird die Gemeinde Valley als allgemeiner landlicher Raum eingestuft. Der landliche Raum
und die Verdichtungsraume sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen raumlichen
Gegebenheiten erganzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsmdoglichkeiten
zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.

Durch die Zuordnung zum allgemeinen landlichen Raum ergeben sich flir das Gemeindegebiet u.
a. folgende Vorgaben (s. LEP, Kap. 2.2.5):

- Nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung der Funktion als eigenstandiger Lebens- und
Arbeitsraum.

- Sicherung der Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitdit und Weiterentwicklung der
erforderlichen Infrastruktur.

- Versorgung der Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit, moglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln.

- Bewahrung und Weiterentwicklung einer eigenstandigen, gewachsenen Siedlungs-, Freiraum-
und Wirtschaftsstruktur.

- Sicherung der landschaftlichen und kulturellen Vielfalt.

Regionalplan (Region 17)

Im Regionalplan wird Valley als allgemeiner landlicher Raum in der Region 17 Oberland eingestuft.
Nordwestlich von Unterdarching ist ein Vorranggebiet fiir Windkraftanlagen festgelegt. Fiir das
Plangebiet gibt es im Regionalplan keine weiteren eigenen Vorgaben (Regionaler Griinzug,
Landschaftliches Vorbehaltsgebiet o. &.).

Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Im nordostlichen Bereich sind bestehende Gebdude sowie Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt. AuBerdem ist im Norden und im Bereich FI.Nr. 162/4 Griinfliche bzw.
im Bereich der Holzkirchner StralRe Verkehrsflache dargestellt.

Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich BP Nr. 35 (rot), ohne MaRstab
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Da der Bebauungsplan nicht gemaR §8 Abs. 2 BauGB aus dem bestehenden Flachennutzungsplan
entwickelt werden kann, ist eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich.

Bebauungspline / bestehendes Baurecht

Flr das Planungsgebiet gibt es keinen Bebauungsplan.

Es gilt fir den siidwestlich des Geltungsbereiches gelegenen Ortsbereich die 4. Anderung der
Ortsabrundungssatzung Hohendilching (FI.Nrn. 1946/2, 1946/3, 1947/2,1947/1, 1955/6, 1955/5,
1955, 1955/12, 1955/9) vom 1.12.2020

Gemeindliche Satzungen

Fiir den Bebauungsplan ist besonders folgende gemeindliche Satzung relevant:

= Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen und Einfriedungen der Gemeinde Valley
(Gestaltungssatzung), 20.01.2022.

Schutzgebiete

Im Geltungsbereich selbst befindet sich kein kartiertes Biotop oder schutzwiirdige Flachen.

Unmittelbar sidlich der Kirche St. Andreas befindet sich das Biotop 8036-0022-001 ,,Von der
StraBe Hohendilching-Anderlmihle durchzogener mesophiler Waldbestand in der nérdlichen
"Mihlleite" stidlich Hohendilching.”

Etwa 20m Ostlich befindet sich entlang des Mangfalltales das FFH Gebiet Mangfalltal (8136-
371.01). In etwa deckungsgleich befindet sich hier auch ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet.

In einem Gutachten wurde Uberprift, ob es prinzipiell durch das Vorhaben zu Beeintrachtigungen
der Schutzgiiter bzw. Erhaltungsziele des FFH-Gebietes Mangfalltal (Nr. 8136-371.01) kommen
kann, welches ca. 20 m 6stlich beginnt.

Ergebnis der durchgefiihrten FFH-Vorpriifung ist, dass erhebliche Beeintrachtigungen der
Erhaltungsziele auszuschlieRen sind und das Vorhaben mit dem Schutzzweck bzw. den
Erhaltungszeilen vertraglich ist.

Genauere Informationen sind dem Gutachten zur FFH-Vorpriifung zur Einbeziehungssatzung
Hohendilching auf Flurstiick 1987, Gemarkung Foching, Gemeinde Valley, Landkreis Miesbach,
vom 08.04.2025, erstellt durch Steil Landschaftsplanung Ingenieurbiiro fir Landschaftsokologie
und Naturschutzfachplanung zu entnehmen.

In unmittelbarer Umgebung befinden sich laut Denkmal Liste folgende Boden- oder
Baudenkmaler:

Baudenkmal D-1-82-133-20 Kath. Filialkirche St. Andreas, Tuffsteinbau, Langhaus im Kern
romanisch, Chor und Turm 15. Jh., 1640 Barockisierung, 1797 Verlangerung der Anlage; mit
Ausstattung.

Bodendenkmal D-1-8036-0131 Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im
Bereich der Kath. Filialkirche St. Andreas in Hohendilching und ihrer Vorgangerbauten.

Etwa 2,5 km nordwestlich (nérdlich von Grub) beginnt das Trinkwasserschutzgebiet Aying.

Aufgrund der Entfernung bestehen jedoch keine funktionalen bzw. raumlichen
Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgebieten und dem Planungsgebiet.
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C.2

C21

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die im Rahmen des Bebauungsplans bauplanungsrechtlich vorbereiteten Malnahmen sind
grundsatzlich mit Eingriffen in Natur und Landschaftsbild verbunden. Im Folgenden werden die
Schutzgiliter Arten und Lebensrdaume, Grundwasser und Oberflaichenwasser, Boden, Flache,
Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiiter sowie Mensch (Larm und Erholungseignung)
einzeln in ihrem Bestand beschrieben und bewertet. Darauf aufbauend wird unter
Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und Verminderungsmallnahmen eine
Prognose liber die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter dargelegt. Die Beurteilung der
Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Hierbei wird eine vierstufige Bewertung zu
Grunde gelegt: keine Auswirkungen, geringe Auswirkungen, mittlere Auswirkungen, hohe
Auswirkungen auf den Umweltzustand.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen werden sowohl bau- als auch anlagen- und
betriebsbedingte Wirkfaktoren berlicksichtigt. Aufgrund ihrer zeitlichen Beschriankung sind hier
baubedingte Auswirkungen weniger stark zu gewichten als die dauerhaften anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen.

Schutzgut Arten und Lebensraume

Bestand

Das Plangebiet besteht aus einer Viehweide mit drei alten Obstbaumen. Die Griinlandflache ent-
spricht gemaR Biotopwertliste dem Biotoptyp G11 Intensivgriinland, geringe naturschutzfachliche
Bedeutung und wird mit 3 Wertpunkten/m? bewertet. Bei den drei Obstbdumen handelt es sich
um altere Baume, die sich in keinem guten Erhaltungszustand befinden. Baum 1 weist einen star-
ken Mistelbewuchs auf, Baum 2 ist in ca. 6 m Hohe abgebrochen.

Im Osten grenzen an das Plangebiet ebenfalls intensiv landwirtschaftlich genutzte Griinlandflache
sowie anschlieBend die Walder entlang des Mangfalltales. Das beplante Grundstiick befindet sich
Ostlich der DorfstraBe Hohendilching. Im nérdlichen Geltungsbereich (FI.Nrn. 1984, 1984/1)
befindet sich ein Gasthof.

Artenschutzrechtliche Belange

Zur Prifung ob artenschutzrechtlich relevante Themen durch den Bebauungsplan betroffen sind
wurde eine Artenschutzfachliche Einschdtzung von Ingenieurbiiro Steil Landschaftsplanung
erarbeitet. Diese liegt dem Bebauungsplan als Anhang bei. Das Ergebnis der Relevanzpriifung wird
in Kapitel C.5.3 Artenschutzrechtliche Belange zusammengefasst dargestellt. Werden die
vorgeschlagenen VermeidungsmalRnahmen durchgefiihrt, so wird nicht gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoRRen. Der Eingriff in das Schutzgut
Arten und Lebensrdume wird durch Ausgleichsmallnahmen (s. Kapitel 5.2) vollstandig
ausgeglichen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Fur die Bebauung auf FI.Nr. 1987 gehen ca. 1.080m? G11 Intensivgriinland verloren.

Zwei Obstbdume (Nr. 1, 2), welche durch das Bauvorhaben entfallen, werden innerhalb des Bau-
grundstlickes durch Neupflanzung ersetzt.

Anlagenbedingte Auswirkungen

/
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C.2.2

Betriebsbedingte Auswirkungen

/

Ergebnis

Fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt / Artenschutz sind insgesamt
Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Flache

Bestand

Der Geltungsbereich umfasst ca. 3.900m2. Er umfasst neben der fir die neue Bebauung
vorgesehenen Fliche von ca. 1.080m? auch die siidliche landwirtschaftliche Flache (660m?2), die
nordlich bestehende Bebauung auf Fl.nrn 1984, 1984/1, 1985/1 (1.543m?) sowie die DorfstraRe
FI.Nr. 1969 (600m?).

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Das neue Baugrundstiick wird (iber die bestehende DorfstralSe aus erschlossen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die Darstellung des Bebauungsplanes sieht folgendes vor:

- Dorfgebiet MD ca. 2.750m?

- Baufenster auf FI.Nr. 1987 mit einer GroRe von 225,5m?

- Private ErschlieRung: ca. 120m?

- Baufenster in bisher schon bebautem Grundsttick mit einer Gr6Re von ca. 380m?
- Offentliche Verkehrsfliche ca. 5500m?

- Landwirtschaftliche Flache: ca. 650m?

- Ausgleichsflachen: ca. 160m? 6stlich des Geltungsbereiches

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Betrieb ist mit keinen Uber die Flachen des Bebauungsplans hinausgehenden
Flacheninanspruchnahmen zu rechnen (Stralenausbauten, externe Stellplatze etc.).

Ergebnis

Flr das Schutzgut Flache sind aufgrund der geringen Gesamtflache somit insgesamt Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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C.23

c.24

Schutzgut Boden

Bestand

Laut Ubersichtbodenkarte von Bayern 1:25.000 herrscht im Planungsgebiet fast ausschlieRlich
Braunerde und Parabraunerde aus kiesflihrendem Lehm (Deckschicht oder Verwitterungslehm)
liber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter).

Altlasten

Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Gebiets, als landwirtschaftlich genutztes Grinland, ist auch nicht von einer besonderen
Wahrscheinlichkeit des Auftretens groRflachiger Altlasten auszugehen.

Treten wahrend der Bauphase abweichende Bodenauffalligkeiten auf, welche auf mogliche
Altlasten hinweisen, sind diese dem Landratsamt Rosenheim mitzuteilen.

Seltene oder besonders schiitzenswerte Bodenarten kommen im Planungsbereich nicht vor.
Informationen zu Bau- bzw. Bodendenkmalern siehe Kap. 2.8.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Fur den Neubau auf FI.Nr. 1987 muss der bestehende Oberboden auf ca. 550m2abzutragen
werden.

Aufgrund der Entfernung bestehen keine funktionalen bzw. rdaumlichen Wechselwirkungen
zwischen Bauvorhaben und Denkmalern.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Umsetzung der geplanten Bebauung gehen ca. 1.080m? Boden als landwirtschaftliche
Produktionsgrundlage verloren. Hinzu kommen die erforderlichen Ausgleichsflachen (ca. 220m?),
welche nicht mehr als landwirtschaftliche Flache zur Verfligung stehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Potenziell bodengefdhrdende Nutzungen sind durch die Festsetzungen zur Art der Bebauung
ausgeschlossen.

Ergebnis

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

Schutzgut Grundwasser und Oberflichenwasser

Bestand
Im Geltungsbereich und der unmittelbaren Umgebung befinden sich keine Oberflaichengewasser.
Die Mangfall flieRt etwa 250m Ostlich im ca. 60m tiefer gelegenen Tal.

Laut Auskunft des Bayernatlas wurden anhand der topografischen Situation nachfolgend
dargestellte rein potentielle FlieBwege im Gelande ermittelt, welche bei Starkregenereignissen
Bedeutung erlangen konnen. Entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze F.Nr. 1987 kann
demnach ein maRiger Abfluss geschehen.
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Abbildung 3: Potentielle FlieBwege bei Starkregen (Abfluss: rot-stark, orange-erhoht, gelb-maRig) Quelle: BayernAtlas

Das Planungsgebiet liegt nach Kartenmaterial des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt nicht in
Hochwassergefahrenflachen oder im wassersensiblen Bereich.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich keine Heilquellenschutzgebiete. Etwa 2,5 km
nordwestlich (nérdlich von Grub) beginnt das Trinkwasserschutzgebiet Aying.

Das Planungsgebiet gehort zum Einzugsgebiet der Wasserversorgung Oberbierbach (zustdndiges
WWA Miinchen).

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit Talschotter. Hier liegen im Untergrund
(schluffig-) sandige Kiese bis kiesige Sande, die karbonatreich, gut sortiert und geschichtet sind
und teilweise schluffige bis sandige Einschaltungen besitzen. Teilweise sind sie auch steinig bis
blockig. Die Talschotter sind ein lokal bis Giberregional bedeutender Poren-Grundwasserleiter mit
hoher bis sehr hoher Durchladssigkeit und mittlerer bis hoher Ergiebigkeit. Das Filtervermogen ist
gering bis maRig (Quelle: BayernAtlas)

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

/

Anlagenbedingte Auswirkungen

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sind Verkehrsflichen mit versickerungsfahigen Bela-
gen festgesetzt.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich kbnnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig auf-
treten und werden durch die Klimadanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen. Dabei
kénnen StraBen und Privatgrundstiicke flachig tGberflutet werden. Bei Starkniederschlagen be-
steht sowohl die Notwendigkeit fiir den Riickhalt des Oberflachenwassers auf dem Grundstiick
selbst, als auch die Gefahr durch wild abflieBendes Wasser mit Zufluss aus den AulReneinzugsge-
bieten. Aufgrund des Abstandes des Baufensters von 5m zur nérdlichen Grundstiicksgrenze ist
davon auszugehen, dass der potentielle Abflussweg gewahrleistet bleibt.

Insgesamt kann aufgrund des kiesigen Untergrundes davon ausgegangen werden, dass eine
Versickerung im Planungsgebiet moglich ist.
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C.25

C.2.6

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der Wohnnutzungen kann ein Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen (Ole,
Kraftstoffe, Chemikalien etc.) ausgeschlossen werden. Somit sind hier entsprechende negative
Beeintrachtigungen auf das Schutzgut auszuschlief3en.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser sind insgesamt Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Klima / Luft

Bestand

In Valley ist das Klima gemaRigt warm. Die Temperatur liegt im Jahresdurchschnitt bei 8.6°C. Uber
das Jahr fillt ca. 1167 mm Niederschlag. (Quelle: https://de.climate-data.org)

Die bisher unbebaute landwirtschaftliche Grinlandflaiche hat eine wenn auch nur geringe,
Bedeutung fur die Entstehung bzw. Ableitung von Frischluft.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit kann es zu Staub- und Schadstoffemissionen durch die Bautatigkeit
kommen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die geplante Bebauung mindert die Durchliftungs- und Kuahlfunktion des bestehenden
Grinlandes. Die relevanten Flachen sind jedoch zu gering um einen erheblichen Effekt auf die
Umgebung zu bewirken. Die im Sliden festgesetzte und 6stlich bestehenden Griinflachen bleiben
flr Entstehung und Austausch von Frischluft erhalten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

/

Ergebnis

Fur das Schutzgut Klima/Luft sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Bestand

Die Kirche und die unbebaute Griinflaiche mit bestehenden Obstbaumen wirken pragend auf das
Ortsbild.

Im Wirkraum des Vorhabens befinden sich keine landschaftspragenden Elemente.
Landschaftliche Vorbehaltsgebiete gemald Regionalplan oder Landschaftsschutzgebiete sind nicht
betroffen (Planungsverband Region Oberland 2020, FIS-Natur 2025). Nordlich ist die Eingriinung
des Siedlungsrandes teilweise nur lickenhaft vorhanden.


https://de.climate-data.org/
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C.2.7

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt ist durch Baukrane, Baubetrieb etc. mit einer temporaren Beeintrachtigung des Orts-
und Landschaftsbildes zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Das geplante Bauvorhaben fligt sich hinsichtlich Mal}, Bauweise und Gestaltung in die
gewachsene dorfliche Struktur ein. Durch die Orientierung an den bestehenden BaukorpergrofRen
und -formen bleibt die ortstypische Malstablichkeit gewahrt. Die planungsrechtliche
Einbeziehung der bestehenden Bebauung in den Geltungsbereich tragt dazu bei, eine einheitliche
stadtebauliche Ordnung und ein harmonisches Ortsbild sicherzustellen.

Die Griinflache zwischen Bauvorhaben und Kirche wird als landwirtschaftliche Flache festgesetzt
und dauerhaft von Bebauung freigehalten. Durch den Erhalt des ortsbildpragenden Freiraums
wird das charakteristische dorfliche Ortsbild gewahrt

Eine wirksame Eingriinung flir das neue Bauvorhaben vor allem im Hinblick auf die Ndhe zur Kirche
wird in der Planung bercksichtigt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

/

Ergebnis

Flr das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit
zu erwarten.

Schutzgut Mensch (Gesundheit, Lirm und Erholungseignung)

Bestand

Erholung: Das Planungsgebiet hat an sich keine Bedeutung fiir die Erholung bzw. keinen
besonderen Charakter bzgl. der Erholungseignung.

Entlang der DorfstralRe verlauft ein ortlicher Wanderweg.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Bauarbeiten sind voribergehend Staub- und Liarmbelastungen fiir die bestehende
angrenzende Bebauung zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Aufgrund der Nutzung als Dorfgebiet bzw. Wohnhaus ist davon auszugehen, dass durch das
Vorhaben keine unzuldssigen Larmkonflikte entstehen. Es ist mit keinen relevanten Steigerungen
im Hinblick auf den Verkehrslarm zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Ggf. ist kurzzeitig mit Immissionen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen zu rechnen. Diese sind, so sich diese innerhalb der zulassigen
gesetzlichen Rahmenbedingungen bewegen hinzunehmen.
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C.2.8

Ergebnis

Fir das Schutzgut Mensch (Gesundheit, Ldrm und Erholungseignung) sind insgesamt
Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand
Im Geltungsbereich selbst sind keine Kultur- und Sachgiiter vorhanden.
Denkmaler

In unmittelbarer Umgebung befinden sich laut Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir
Denkmalpflege folgende Boden- oder Baudenkmaler:

Baudenkmal D-1-82-133-20 Kath. Filialkirche St. Andreas, Tuffsteinbau, Langhaus im Kern
romanisch, Chor und Turm 15. Jh., 1640 Barockisierung, 1797 Verlangerung der Anlage; mit
Ausstattung.

Bodendenkmal D-1-8036-0131 Untertdgige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im
Bereich der Kath. Filialkirche St. Andreas in Hohendilching und ihrer Vorgangerbauten.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

/

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die neue Bebauung schafft Wohnraum fiir die einheimische Bevolkerung und wirkt sich somit
positiv auf die gesellschaftliche Ortsstruktur aus.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes wird neben Wohnraum fir
ortsansassige auch die Nutzung angrenzender Flachen fiir landwirtschaftliche Zwecke ermdoglicht.
Dies tragt zur Erhaltung des dorflichen Charakters und der Beriicksichtigung kultureller Belange
bei.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Kultur- und Sachgtiter sind keine bzw. positive Auswirkungen zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Es sind keine relevanten nachteiligen Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Umwelt erkennbar,
die aus den Wechselwirkungen oder dem Zusammenwirken der Wirkfaktoren resultieren, welche
nicht bereits bei den einzelnen Schutzgiitern dargestellt wurden.
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C4

C.5

C.6

C.6.1

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde die FI.Nr. 1987 nicht bebaut werden kénnen und
die Flache bliebe fir die landwirtschaftliche Nutzung bzw. als von Bebauung freigehaltene Griin-
struktur erhalten. Wohnraum fiir ortsansassige Familien wiirden nicht geschaffen.

Rahmenbedingungen in Hinblick auf den Klimawandel und weitere Be-

lange des Umweltschutzes
(Belange gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7 a,c,d und § 1a BauGB)

Das Vorhaben beriicksichtigt die Auswirkungen des Klimawandels, indem durch Verwendung
sickerfahiger Beldge, Festsetzungen zur Gehdlzpflanzung eine Uberhitzung von Flichen und
Gebdude vermieden und die Auswirkungen von Starkregen begrenzt werden. Die Klimaschutzziele
werden durch den vorgeschriebenen energetischen Standard eingehalten.

Die Betroffenheit weiterer Belange des Umweltschutzes sind aufgrund der Geringfligigkeit des
Vorhabens nicht abzusehen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung
Es werden folgende MalRnahmen in den Festsetzungen des Bebauungsplanes beachtet:

- Niederschlagswasser von Dach- und unbelasteten Verkehrsflachen sollte auf der Flache
entweder direkt aufgefangen (z. B. Sickerschiachte) oder in geeigneten, mit belebter
Oberbodenschicht abgedeckten und evtl. mit einem Bodenfilter ausgestatteten
Versickerungsmulden zurlickgehalten/versickert werden. Dadurch kénnen Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt vermindert werden.

- Festsetzung von Baumpflanzungen und Baumerhalt
- Schaffung einer Ausgleichsflache in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Planungsgebiet

- Einfriedungen sind gemaR der geltenden Satzung mit Bodenabstand durchlassig fir Kleintiere
herzustellen.

- Vorgaben fir die Gebaudegestaltung unter Orientierung an dem fiir die Umgebung typischen
Baustil (Sattelddacher, Wandhohe, zuldssigen Dachaufbauten, Dachdeckung sowie
Dachiiberstanden)

- ErschlieBungs- und Stellplatzflachen sind wasserdurchlassig herzustellen

Aus der Artenschutzfachlichen Einschatzung wurden folgende Malinahmen in die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Gibernommen:

V-1: Sollten die Obstbdume als potenzielle Habitatbdume gefallt werden miissen, so ist dies au-
Rerhalb der Vogelbrutzeit (01.10. — 28.02.) durchzufiihren. Die vorhandenen Hohlen in Baum 1
und 3 sind vorab von einer Fachperson auf Eignung fiir bzw. Besatz durch Fledermause zu unter-
suchen.

V-2: Ersatz entfallender Baumhohlen durch das Aufhdngen von Nistkasten fiir verschiedene
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baumhohlenbewohnende Vogelarten, z. B. Feldsperling, Star, Gartenrotschwanz, Blau-, Kohl-,
Sumpf- und Tannenmeise, sowie durch das Aufhangen von Rundhohlen fiir baumhohlenbewoh-
nende Fledermausarten. Fir Vogel geeignete Baumhdhlen, sowie unbesetzte, fir Fledermause
geeignete Hohlen sind im Verhaltnis 1:1 auszugleichen, von Fledermausen besetzte Hohlen im
Verhaltnis 1:3. Die Nistkasten und Rundhdhlen sind an geeigneten Baumen in der ndaheren Umge-

bung aufzuhangen.
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C.6.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR  Bundesnaturschutzgesetz  (§ 18 BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz
(Art. 8 BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) miissen bei Planungen von Bauvorhaben
nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden. Im Rahmen der hier
gegenstdndlichen Bauleitplanung wird ein solcher Eingriff vorbereitet.

Der Kompensationsbedarf wird nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung (StMB 2021) ermittelt.

Das Plangebiet besteht aus einer Viehweide mit drei alten Obstbdaumen. Bei den drei Obstbaumen
handelt es sich um altere Baume, die sich in keinem guten Erhaltungszustand befinden. Baum 1
weist einen starken Mistelbewuchs auf, Baum 2 ist in ca. 6 m H6he abgebrochen. Zwei Obstbdaume
(Nr. 1, 2), welche durch das Bauvorhaben entfallen, werden innerhalb des Baugrundstiickes durch
Neupflanzung ersetzt.

Die Flache mit dem geplanten Eingriff befindet sich intensiv genutztes Griinland des Biotoptyps
G11 nach BayKompV. Die Eingriffsflaiche entspricht laut Leitfaden zur Eingriffsregelung (StMB
2021) dem Biotoptyp G11 Intensivgriinland, geringe naturschutzfachliche Bedeutung und wird mit
3 Wertpunkten/m? bewertet. Fiir das Einfamilienhaus auf FI.Nr. 1987 betragt die Eingriffsfliche
1.079m?2 und der Beeintrachtigungsfaktor wird anhand der geplanten Uberbauung und Versiege-
lung (insgesamt ca. 520m?) mit 0,35 angesetzt.

Der Kompensationsbedarf betragt 1.0792 x 3WP x 0,35 = 1.133 Wertpunkte.

1oume 1483 \\\

\Ausgleich BP 35
Hohendilching

far Eingriff FI.Nr. 1987
1.133WP (162m?)
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&\
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egende
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m Ausgleichsflache
) Einzelbaum zu pflanzen

Obstbaum Bestand erhalten
(Nummerierung It. Artenschutzfachl. Einschatzung)

Obstbaum entfallt
(Nummerierung It. Artenschutzfachl. Einschatzung)
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Planungsfaktor

Da Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen gemaR Leitfaden Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (2021) nicht detailliert darstellbar sind, kann kein Planungsfaktor angesetzt
werden.

Ausgleichsflache FI.Nr. 1987 Teilfl., Gemarkung Féching

Der Kompensationsbedarf wird im Ostlichen Teil der FI.Nr. 1987, Gemarkung Foching nachgewie-
sen.

Der Ausgangszustand wird in BNT G11 Intensivgriinland, 3 WP eingestuft.

Das Entwicklungsziel der Ausgleichsflache wird mit BNT B112 mesophiles Gebiisch, 10 WP festge-
legt.

Bei einer Aufwertung von 7 WP und 1.133 notwendigen Wertpunkten betragt die erforderliche
Kompensationsflache 162m?2.

Flurstiick Flurstiick Nr. 1987 Teilfl., Gemarkung Foching
WP / FlichengroRe 1.133WP / ca. 162m?

Verwendung Ausgleichserfordernis fiir FI.Nr. 1987 in BP 35 Hohendilching

Bisherige Nutzung G11 Intensivgriinland, 3 WP

Entwicklungsziel B112 mesophiles Gebiisch, 10 WP
Herstellungs- Pflanzung von 50 Stck. heimischen Wildstrauchern, v.Str, 2xv, 80-100 cm in
mafinahmen Gruppen zu je 3-5 Stiick, Pflanzabstand 1,5 x 1,5m, 3-reihig, (Corylus avellana,

Cornus mas, Crataegus monogyna, Euonymus europaeus, Ligustrum vulgare,
Lonicera xylosteum, Prunus spinosa, Rosa canina, Sambucus nigra).

Es ist gebietseigenes Pflanzgut zu verwenden.

Die Flache ist durch Pflocke von der landwirtschaftlich genutzten Flache

abzugrenzen.
Pflege- Zur Entwicklung eines vielfaltigen Alters- und Strukturmosaiks und zur Sicherung
malnahmen der dauerhaften 6kologischen Funktion sollen die Straucher nur abschnittsweise

im Turnus von ca. 15 Jahren und auf wechselnden Abschnitten gepflegt werden.
Pro Intervall soll maximal 1/3 der Straucher auf den Stock gesetzt werden.
Pflegearbeiten sind nur auBerhalb der im § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvogel durchzufiihren.
Ausmahen der Straucher um Brombeere zurlickzudrangen nach Bedarf.

Es darf keine Dlingung, keine Verwendung von Pestiziden, keine Drainage
stattfinden.

Monitoring Die Flachenentwicklung ist zunéchst alle 3 Jahre zu dokumentieren, die

Bewirtschaftung ist je nach Entwicklungsstand in Art, Zeit und
Bewirtschaftungsintensitat in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde
anzupassen.
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C.6.3 Artenschutzrechtliche Belange

C.7

C.8

C.9

In einer Artenschutzfachlichen Einschatzung wurde das Gebiet beschrieben und die
Habitateignung fiir die europdischen Vogelarten sowie die Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie abgeschatzt.

Ergebnis des Gutachtens ist, dass bei Umsetzung der aufgeflihrten VermeidungsmaRRnahmen
weiterflihrende Bestandserfassungen fiir dieses Baugebiet nicht erforderlich sind.

Bei einem Eingriff in HoOhlenbdume ist jedoch vorab eine Fledermauskontrolle durchzufihren.

VerstoRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG sind unter
Beriicksichtigung der Vermeidungsmalnahmen durch die Bebauung nicht zu erwarten.

Genauere Informationen sind der Artenschutzfachlichen Einschatzung zur Einbeziehungssatzung
Hohendilching auf Flurstiick 1987, Gemarkung Foching, Gemeinde Valley, Landkreis Miesbach,
vom 08.04.2025, erstellt durch Steil Landschaftsplanung Ingenieurbiiro fir Landschaftsokologie
und Naturschutzfachplanung zu entnehmen.

Die in der Artenschutzfachlichen Einschdtzung genannten VermeidungsmaRRnahmen werden in
die Festsetzungen des Bebauungsplanes ibernommen:

V-1: Sollten die Obstbdaume als potenzielle Habitatbdume gefallt werden missen, so ist dies
auBerhalb der Vogelbrutzeit (01.10. — 28.02.) durchzufiihren. Die vorhandenen Héhlen in Baum 1
und 3 sind vorab von einer Fachperson auf Eignung fir bzw. Besatz durch Fledermause zu
untersuchen.

V-2: Ersatz entfallender Baumhohlen durch das Aufhdangen von Nistkdsten fiir verschiedene
baumhohlenbewohnende Vogelarten, z. B. Feldsperling, Star, Gartenrotschwanz, Blau-, Kohl-,
Sumpf- und Tannenmeise, sowie durch das Aufhdngen von Rundhdhlen fir
baumhohlenbewohnende Fledermausarten. Fir Vogel geeignete Baumhohlen, sowie unbesetzte,
fir Fledermduse geeignete Hohlen sind im Verhaltnis 1:1 auszugleichen, von Fledermdusen
besetzte Hohlen im Verhaltnis 1:3. Die Nistkdsten und Rundhdéhlen sind an geeigneten Bdumen in
der ndheren Umgebung aufzuhdngen.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Folgende MaRnahmen dienen der Uberwachung der Umweltauswirkungen:

Uberwachung und umweltfachliche Begleitung der Umsetzung und Entwicklung der
Ausgleichsflachen bis zum Erreichen des Entwicklungszieles in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Da es sich bei vorliegender Bauleitplanung um Erhaltung und behutsamen Fortentwicklung des
dorflichen Ortsbildes sowie um Bereitstellung von Wohnraum im direkten Ortszusammenhang
handelt sind keine Standort- bzw. Planungsalternativen zielfihrend.

Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Grundlage fir die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren der
Regionalplan, der Flachennutzungsplan, Luftbilder, Ortsbegehungen sowie Angaben von
Fachbehorden (insbesondere Informationssysteme des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt).
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C.10

C.11

Die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgte erfolgt gemald Leitfaden
"Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (2021) des Bayerischen Staatsministeriums fiir 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.

Datengrundlage

Die Datengrundlage fiir die Umweltprifung bzw. flir den hier vorliegenden Umweltbericht war
ausreichend. Sowohl die Analyse als auch die Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal
argumentativ.

Flr die Aufstellung des Bebauungsplanes 35 Hohendilching und die Erstellung des Umweltberich-
tes waren neben der Artenschutzfachlichen Einschatzung und der FFH-Vorprifung keine externen
Gutachten erforderlich.

Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 35 , Hohendilching “ schafft die planungsrechtliche Grundlage fiir eine
maRvolle und ortsvertragliche Entwicklung am 6stlichen Ortsrand. Er verbindet die Schaffung von
Wohnraum fiir eine ortsansassige Familie mit der Bewahrung des dorflichen Charakters und er-
moglicht gleichzeitig die Nutzung angrenzender Flachen fiir landwirtschaftliche Zwecke. Damit
tragt der Bebauungsplan zu einer nachhaltigen und identitdtsbewahrenden Entwicklung Hohen-
dilchings bei.

Das Plangebiet befindet sich im &stlichen Bereich des Ortsteils Hohendilching. Es umfasst die Flur-
Nr. 1987 (Teilfliche) der Gemarkung Foching. Im Norden und Westen schlieBt bestehende
Wohnbebauung an, im Osten befinden sich weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen. Sidlich
grenzt das Grundstiick an den Bereich der 6rtlichen Dorfkirche. Der Geltungsbereich hat
insgesamt eine GroRe von ca. 3.900m?, davon entfallen auf das neue Baugrundstiick FI.Nr. 1987
etwa 1.079m>.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt die Gemeinde folgende lGbergeordnete Ziele:
- Sicherung der dorflichen Struktur und Erhaltung des charakteristischen Ortsbildes

- Schaffung von Wohnraum fiir ortsansassige Bevolkerung

- Starkung der Dorfgemeinschaft und des ortlichen Zusammenhalts

- Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Bericksichtigung
landschaftlicher und kultureller Belange

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die Auswirkungen durch die im Bebauungsplan
dargestellten Planungsabsichten auf die Schutzglter Tiere und Pflanzen, Biol. Vielfalt,
Artenschutz, Grundwasser und Oberflachenwasser Fliche, Boden, Klima / Luft, Landschafts- und
Ortsbild, Erholung, Kultur- und Sachgiter, Mensch (Gesundheit, Ldrm / Erholungseignung)
betrachtet.
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C.12

Die baubedingten, anlagenbedingten und betriebsbedingte Auswirkungen sind fir alle
Schutzgliter als gering erheblich sowie keine bzw. positive Auswirkungen fir Schutzgut Kultur-
und Sachgiiter eingestuft worden.

Flr die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt das Vorgehen gemal! Leitfaden "Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung" (2021) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und
Verkehr zur Anwendung. Der Kompensationsbedarf fur den Eingriff auf FI.Nr. 1987 betragt 1.133
Wertpunkte. Durch die Festsetzung der Ausgleichsflache im 6stlichen Teil der FI.Nr. 1987 wird der
Eingriff durch das Bauvorhaben in unmittelbarer Umgebung kompensiert. Das Entwicklungsziel
der Ausgleichsflache wird mit BNT B112 mesophiles Gebusch, 10 WP festgelegt.

Zur Prifung ob artenschutzrechtlich relevante Themen durch den Bebauungsplan betroffen sind
wurde eine Artenschutzfachliche Einschatzung von Ingenieurbiiro Steil Landschaftsplanung
erarbeitet. Werden die vorgeschlagenen VermeidungsmalRnahmen durchgefiihrt, so wird nicht
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoRRen.

Weiterhin wurde in einem Gutachten Uberpriift, ob es prinzipiell durch das Vorhaben zu Beein-
trachtigungen der Schutzgiiter bzw. Erhaltungsziele des FFH-Gebietes Mangfalltal (Nr. 8136-
371.01) kommen kann. Ergebnis der durchgefiihrten FFH-Vorpriifung ist, dass erhebliche Beein-
trachtigungen der Erhaltungsziele auszuschlieen sind und das Vorhaben mit dem Schutzzweck
bzw. den Erhaltungszeilen vertraglich ist.

Allgemeine rechtliche Grundlagen und Quellenangaben

Bay. StMWI (2023): Landesentwicklungsprogramm Bayern,
https://www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/instrumente/landesentwicklungsprogramm

Reg. OB (2024): Regionalplan Region Siidostoberbayern (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

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

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.06.1960 (zuletzt gedndert 2025)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (zuletzt gedndert 2025)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (zuletzt gedndert 2024)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (zuletzt gedndert 2021)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (zuletzt gedndert 2025)
Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12.12.2019 (zuletzt gedndert 2024)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom
26.06.1962 (zuletzt gedndert 2023)

BayernAtlas Kartenviewer: https://www.geoportal.bayern.de, Online-Abfrage Marz 2026
Klimadaten https://de.climate-data.org

Gutachten zur FFH-Vorprifung zur Einbeziehungssatzung Hohendilching auf Flurstiick 1987, Gemarkung
Foching, Gemeinde Valley, Landkreis Miesbach, vom 08.04.2025, Steil Landschaftsplanung Ingenieurbiiro
fur Landschaftsokologie und Naturschutzfachplanung, www.steil-landschaftsplanung.de

Artenschutzfachliche Einschdtzung zur Einbeziehungssatzung in Hohendilching, Uberplanung der Flur-Nr.
1987, Gemarkung Foching, Gemeinde Valley, Landkreis Miesbach, vom 08.04.2025, Steil
Landschaftsplanung Ingenieurbiiro fiir Landschaftsokologie und Naturschutzfachplanung, www.steil-
landschaftsplanung.de


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