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1. EINLEITUNG

1.1 Inhalt und Ziel der 4. Anderung des Bebauungsplanes

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes werden die bestehenden Gewerbeflachen auf den
Flursticken 805/5, 805/21 (beide GE Il) und 805/11 (bisheriges GE IIlI) vergroRert. Die
Flurstiicke 805/5 und 805/11 sind noch nicht bebaut.

Innerhalb des betroffenen GE Il werden die Gewerbeflachen mit der Baugrenze nach Norden
hin um 3 m bzw. 4 m vergroRert. Die bisherige Baustra®e zum Flurstlick 805/21 wird als Zufahrt
beibehalten. Alle weiteren Festsetzungen bleiben unverandert bestehen.

Das bisherige GE |Il am Ostlichen Rand des Gewerbegebietes vergrofiert sich nach Norden
um 3 m und nach Osten hin um 1,5 m. Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes werden die
fur das Gebiet die zulassigen Wand- und Firsthéhen um 2,5 m erhéht und als GE 1V festgesetzt.

Insgesamt vergréRert sich die Gewerbeflache im Anderungsbereich um 1.160 m2.

1.2 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Pfaffenhofen a.d.
Glonn (2007) wird der Planungsbereich als Gewerbeflache und Grunflachen abgebildet. Die
Grinflachen entlang der Staatsstralle dienen zudem der Regenriickhaltung.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

2. METHODIK DER UMWELTPRUFUNG

Im vorliegenden Umweltbericht erfolgt eine Analyse der umweltrelevanten Schutzguter, die mit
der Anderung des Bebauungsplanes betroffen sind.

Als Grundlage flr die Bestandsaufnahme und Bewertung dienen die veranderten Inhalte der
4. Anderung gegentber der Ursprungsfassung bzw. den bisherigen erfolgten Anderungen des
Bebauungsplanes.
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EINGRIFFSBEWERTUNG

L

Die bestehenden Gewerbeflachen auf den Flursticken 805/5 und 805/21 werden mit der 4.
Anderung in den Randbereichen um 1,5 bis 3 m vergroRert. Neben der Inanspruchnahme von
bestehenden Verkehrsflachen sind im Wesentlichen die an die Gewerbeflachen angrenzenden
Gehdlzflachen betroffen.

Insgesamt werden 1.058 m? bisheriger Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
kinftig den Gewerbeflachen zugeschlagen. Der Eingriff in die Geholzstrukturen ist
auszugleichen. Der Ursprungsbebauungsplan setzt fest, diese Flache zu 10% mit Gehdlzen
zu bepflanzen. Diese Regelung wird bei der Eingriffsbewertung angesetzt.

Vorliegend wird das Wertpunktesystem der Bay. Kompensationsverordnung herangezogen.
Als Beeintrachtigungsfaktor dient die festgesetzte GRZ. MinimierungsmalRnahmen kénnen als
Planungsfaktor den Ausgleichsbedarf reduzieren (betroffene Flache x WP x GRZ -
Planungsfaktor = Ausgleichsbedarf in WP).

Die Erweiterung der Gewerbeflachen auf bisherigen Verkehrsflachen wird nicht als Eingriff
gewertet. Diese Flachen wurde bereits mit der Ursprungsfassung bilanziert.

BEWERTUNG Flache | wertpunkte | Beeintrichti- | Ausgleichsb | Planungs- Effek.

DES (m?) (WP) gungsfaktor |edarf (WP) |faktor Ausgleichs-
SCHUTZGUTES bedarf (WP)
ARTEN UND
LEBENSRAUME

Geholzflachen

B112 Mesophiles | 106 8 0,6 509 509
Gebiische

Extensives
Grinland
G211 MaRig
extensiv 952 6 0,6 3.427 3.427
genutztes,
artenarmes
Griinland

Summe 1.058 3.936

Fir die Erweiterungen der Gewerbeflachen entsteht ein Ausgleichsbedarf von 3.936 WP.

4. BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

4.1 Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Es ist davon auszugehen, dass die Flachenverteilung des Ursprungsbebauungsplanes mit den
geltenden Festsetzungen weiterhin Bestand hat.

4.2 Prognose bei Durchfilhrung der Planung

Mit dem Bebauungsplan werden 1.058 m? bisheriger Flachen zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern sowie knapp 190 m? Verkehrsflache den bestehenden Gewerbeflachen
zugeordnet.

Die Auswirkungen auf die Schutzglter bleiben deutlich begrenzt. Auf den beanspruchten
Flachen im Randbereich der Gewerbenutzung sind die Bdden bereits anthropogen Uberpragt.
Mit der kinftigen Nutzung ist von einer weiteren Teilversiegelung und damit Beeintrachtigung
der naturlichen Bodenfunktionen auszugehen. Damit kann sich auch ein zusatzlicher aber
deutlich begrenzter Abfluss von Niederschlagswasser ergeben. Das vorhandene
Regenruckhaltebecken weist ein Volumen von 2.240 m® auf. Damit kann ein 20-jahrliches
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Regenereignis zurlickgehalten werden (IB Mayr 2005). Nach derzeitigem Kenntnisstand der
Gemeinde ist die Kapazitat des vorhandenen Regenriickhaltebeckens ausreichend, um den
zusatzlichen Niederschlag aus dem kleinteiligen Erweiterungsflachen, der sich durch die
zusatzlichen Versiegelungen ergeben kann, aufzunehmen.

Aufgrund der unwesentlichen Anpassungen sind keine klimatischen Veranderungen im Gebiet
zu erwarten.

Die Funktion der umgebenden Grinflachen zur Einbindung des Gewerbestandortes bleibt
grundsatzlich bestehen. Nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind auch durch
héhere Gebaude am Unterhang mit der dort verlaufenden Staatsstralle 2052 nicht zu
beflrchten.

Die die Gewerbeflachen umgebenden Lebensstatten aus Gehdlz- und Grunstrukturen
verringern sich in Teilbereichen geringfugig. Diese sind allerdings durch die umgebenden
Nutzungen aus Gewerbe und Verkehr bereits Belastungen ausgesetzt. Auch hier ist von
keinen wesentlichen Anderungen auszugehen. Die Entnahme von Gehdlzen erfolgt
ausschlielllich zwischen Oktober und Februar. Damit sind artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande nicht gegeben.

Die mit der 4. Anderung verbundenen Auswirkungen — Versiegelung von Boden und
Reduzierung der randlichen Eingriinungsflachen — wird mit Ausgleichsflachen begegnet.

5. PRUFUNG VON PLANUNGSALTERNATIVEN

Fur die mit der 4. Anderungen verbundenen Anpassungen des Bebauungsplanes liegen
konkrete Planungen zugrunde, so dass sich keine Alternativen zu den getroffenen
Festsetzungen ergeben.

6. AUSGLEICHSFLACHEN

Der Ausgleichsumfang von 3.936 WP wird vom BAFONDS (Bayerischer-Ausgleichsflachen-
Fonds) auf dem Flurstick FI-Nr. 2883/1 Gemarkung Neukirchen, Gemeinde Triftern im
Landkreis Rottal-Inn zur Verfligung gestellt. Das Gebiet liegt im Naturraum D 65
Unterbayerisches Huigelland und Isar-Inn-Schotterplatten. Die Flache befindet sich im
Eigentum des Okokontoanbieters.

Die Gemeinde Pfaffenhofen hat die auf dem dortigen 7.882 m? grofRen Flurstlick verfugbaren
Okopunkte (Stand 2026) erworben. Auf der urspriinglichen Ackerflache wurde ein Eichen-
Hainbuchenwald mit Waldmantel angepflanzt. Das MalRhahmenkonzept mit insgesamt 64.979
WP wurde von der Unteren Naturschutzbeh6rde am Landratsamt Rottal-Inn mit Datum vom
07.06.2019 bestatigt.

Die Umsetzung der MaRnahmen erfolgte im Jahr 2020 bzw. 2025 und seitdem mit 3% jahrlich
verzinst. Mit Stand vom 23.04.2026 stehen auf der Flache 71.219 WP zur Verfugung.

Die fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes benétigten 3.936 WP werden mit der aktuellen
Gesamtaufwertung von 71.219 WP ins Verhaltnis gesetzt und mit der tatsachlichen Flache
multipliziert. Daraus ergeben sich fir die 3.936 WP 435,6 m? tatsachliche Ausgleichsflache
(3.936/71.219 x 7.882 = 435,6).
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Bestitigung der Flichenbilanzierung fiir Okokontofldche ID-Nr.: D65-PAN-2883/1-NEU-1213 durch die &rtlich zustandige UNB ='3 i 59=
asses
BAFONDS
Havptraturraum Frurnammer JLandkreis, Gemeinde, Gemackung [eigersimer  JGrundstickgrage | summe gesam
D55 - Untarbayerisches Nogelond und sarior |0 l' Ao, TriRarn, Neukirchen bm 7882 -.1 8 mll
|Prognose-/Zielzustand Jrufwertungsergebnis
f(Grundwert) zielzustand
(wP) Prognose Zustand| Typ nach wp Wert
@ [Hotor-undetanenys we . Gosamt l-l B oder otersea | Pichemmt | g
{WP,+) FFH-LRT
2 |13 Eicher Fainbuchamwiider frischer bis staunasser e [ x 135160 g 5475‘ ED
orte WP Absehiag
F) 12 Waldmantal, frich matig trockener Standorts g v 10 ) WIZ-WH00BK s 7] X
123 iy arcenreiche Siume und Staudenfiuren 7 3 malkig artenreiche Shume und Staudenfioren 7 7 ] o 569 9
in (we} 7.882 64.979)
und Flichenbil durch die Untere Naturschutzbehdrde
| Ausfiihcungsbeginn: Herbst 2019
i und 25 Jahre, bis zum 31.12.2045 /'r
der Eignung: anerkannt: g
[Bearbeiter: Herr Kartheinz Koller * \ .
Landratsamt Rottak-Inn ((j ? - CC < b 461
Datum, Unterschrift {

Bewertungsmatrix aus dem Jahr 2019

Ubersichtslageplan

Ausgangszustand » OkokontomaRnahme

Verzinsung der OkokontomaBnahme (2019)
Kompensationsumfang der Malinahme
Waldfidche 9x 6121 m?

Waldmantel 8x 871 m?

=> 69.922 Wertpunkte

Jahr der Herstellung: 2020
Jahr der Wertermittiung: 2026
3 % Verzinsung pro Jahr, bei 6 Jahren -> 18 %

Verzinsung der OkokontomaRinahme (2025)
Kompensationsumfang der Mainahme:
ll Waldfache 4 x 446 m?
Waldmantel 3x 119 m?
=> 1.207 Wertpunkte

Jahr der Herstellung: 2025
Jahr der Wertermittiung: 2026
3 % Verzinsung pro Jahr, bei 2 Jahren -> 6 %
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L d Vorhaben:  GkokontomaBnahme Triftern
egende ID-Nr.: D65-PAN-2883/1-NEU-L213
Vorhabenflache Entwicklung / Zielzustand
Pl it .
[ Vorhabensfiache (2019) Code Biotop- und Nu?ungsténMschrelbung laninhalt: & o inkl. Iatstab:
] Vorhabensfiache, gedndert (2025) [wi2] wafimn\gl frischer bis ma'ur;gc ::lr:l:::sr Standorte zur OkokontomaBnahme 1:1.000
Standorte, alte Auspragung gstiets OIS0, Commiany Herchen,
Zuordnung zum Eingriffsvorhaben
s ——— il Landkreis Rolttal-nn 1 23.04.2026
% —] bereits zugeordnet bstandsgrenze (keine Anpflanzung von Baumen) ‘Aufiraggeber E——
|
e GUGGENBERGER
Erstaufforstungsbescheid vom 22.11.2018 Utnweltplann
Aktenzeichen 7711.6-EA-10/2018-R2 Bayerischer-Ausgleichsflachen-Fonds P 9
Amt fi L d Forste Iniv. jor
o - % m o Slisied BAFONDS 6K O chahasreniasim BYAK
: Strate 7 Tol: 09133 /60777 83 A
[ — Aulwortungafeldor riach Loltfadon 12,0 51054 Langonsendebach o @acnds.do eyt

Ausgleichsflachenplanung FI-Nr. 2883/1 Gemarkung Neukirchen, Gemeinde Triftern (Projekt-ID: D65-PAN-2883/1-
Neu-L213, BAFONDS Bayerischer-Ausgleichsflachen-Fonds vom 23.04.2026)
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( W GUGGENBERGER
@ Umweltplanung

Berechnung der Aufwertung/dkologischen Verzinsung pro Quadratmeter
Ermittiung geplanter Wert der Okokontomafinahme

Ausgangs-/Prognosezustand
siehe Aufwertungsberechnung zur Okokontofliche

Ermittlung aktueller Wert der OkokontomaRnahme

Stand: 23.04.2026
Ausgangszustand Aktueller Ist-Zustand AWP Verzinsung Wert
Wertstufe verzinste
4 Wertstufe aktuelle - il i = Zinsertrag in =
::::p- undp A:‘:::“"? Biotop- und Nutzungstyp Ist-Zustand | Aufwertung \Icnjn.r;:np- faktor wert pro 1 ::::; Wertpunkten \:I:fr:::k:: n/
ngsty| 2
(we) (wP) (awp) seit Herstellung m (we) S
A11: Intensiv L211: Eichen-Hainbuchenw alder. a ~ a
bewirtschaftete Acker L junge Auspragung o 5 5 018 1,08 5121 B4 61.700
o
A11: Intensiv P v . S " 8 2
bewirtschaftete Acker 2 W12-WX00BK: Waldm antel +1 WP 8 6 0,18 144 871 1.254 8.222
Zuschlag
" = L211: Eichen-Hainbuchenwalder. " - = . -
W21: Vorwalder 7 Junge Auspragung 8 1 2 0,06 0,06 446 27 919
5
W21: Vorwalder 7 W12-WX00BK: Waldm antel +1 WP 3 2 0,06 0,18 119 21 378
Zuschlag
verzinste Wertpunkte in 2026, Gesamtflache 71.219
Vorhabensflache 2019, Herstellung im Jahr 2020
Vorhabensfliche, geandert 2025, Herstellung im Jahr 2025
Zeitpunkt der Wertermittlung 2026
Anzahl der Verzinsungsjahre (2021 bis einschl. 2026): 2bzw. 6 Jahre
Verzinsungssatz des aktuellen Wertes der Okok hme: 3% pro Jahr
Verzinsungswert fir einen Quadratmeter: Aufwertung A WP x Verzinsungssatz x Jahre
Zinsertrag in Wertpunkten: Verzinsungswertx Flache
Aufwertung einschlieRlich Verzinsungin WP Wer k inn aus P und aktueller Zinsertrag

Berechnung Okopunkte 2026

Von dem insgesamt 7.882 m? groRen Okokontoflaiche werden der 4. Anderung des
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Wagenhofen® 435,6 m? zugeordnet.

7. ZUSAMMENFASSUNG

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Wagenhofen* ist die Ausdehnung der
gewerblichen Bauflachen um insgesamt 1.160 m? zzgl. 84 m? Zufahrt durch bisherige
Grinstrukturen verbunden. Die zusétzliche Flacheninanspruchnahme bleibt auf wenige Meter
entlang der Randbereiche der Gewerbeflachen begrenzt. Betroffen davon sind im
Wesentlichen die an die Gewerbenutzung angrenzenden Eingriinungsflachen.

Die damit verbundenen Auswirkungen auf die Schutzglter bleiben eingeschrankt und
konzentrieren sich auf zusatzliche Bodenversiegelung und sowie der Entnahme von Gehdlzen.
Die Funktion der verbleibenden Eingrinungsflachen ist weiterhin gegeben. Die zuséatzliche
Bodenversiegelung und teilweise Verkleinerung der Eingrinungsflachen wird mit 435,6 m? auf
der Okokontoflache Projekt-ID: D65-PAN-2883/1-NEU-L213 kompensiert.
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8. LITERATUR/ QUELLENANGABEN

BAYStMLU 2021: Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung, Ein Leitfaden, Minchen

BAYLFU (Bayerisches Landesamt flir Umwelt) 2024: Umweltatlas Bayern
GEMEINDE PFAFFENHOFEN A.D. GLONN (2007-2025): Flachennutzungsplanung

GEMEINDE PFAFFENHOFEN A.D. GLONN (2005-2024): Bebauungsplan Gewerbegebiet
Wagenhofen mit den bisher durchgefiihrten Anderungen

BAFONDS 2026: OkokontomaRnahme D65-PAN-2823/1-Neu-L213, Gemarkung Neukirchen,
Gemeinde Triftern, Landkreis Rottal-Inn
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