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UMWELTBERICHT 
 
 

1. Einleitung 
 

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplanes 
 
Gegenstand der Umweltprüfung ist die Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 41 
„Energiewerk- Lohen“ der Gemeinde Schechen. 
Am Anwesen Schechener Straße 15, Fl. Nr. 486 (Gebäude West) wird seit 2012 eine 
Biomasseanlage betrieben. Durch Verbrennung von naturbelassenen Hackschnitzeln wird 
hier Strom und Wärme erzeugt. 
Die INNergie GmbH erweitert ihr bereits bestehendes Wärmenetz in Schechen nach Süden 
bis nach Lohen und nimmt zukünftig Wärme aus der Biomasseanlage ab. Eine 
entsprechende Anbindeleitung wurde zwischenzeitlich in der Schechener Str. verlegt. 
Entsprechende langfristige Liefer-/ und Abnahmeverträge wurden vereinbart. Um die 
Wärmeversorgung des künftig erweiterten Wärmenetzes, insbesondere in den Spitzenzeiten 
sicherzustellen, ist die Installation eines Not-/ Spitzenlastkessels erforderlich. An dem 
bestehenden Standort auf Fl. Nr. 486 (West) lässt sich eine solche Anlage aus Platzgründen 
nicht mehr realisieren, weshalb vom Betreiber beabsichtigt wird, eine neue Anlage auf der 
Außenbereichsfläche Fl. Nr. 559 (östlich des Anwesens Schechener Str. 15) zu errichten. 
 
Das Planungsgebiet liegt im Landkreis Rosenheim ca. 300 m südlich des Hauptortes 
Schechen direkt östlich des Weilers Lohen und östlich der Schechener Straße. 
Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 3.795 m² Fläche.  
Die Flächen sind unbebaut und werden intensiv landwirtschaftlich genutzt (intensive 
Grünlandnutzung).  
Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes werden in der Begründung unter Punkt 01. und 02 
ausführlich erläutert. Auf eine Wiederholung wird deshalb verzichtet. 
 
 

1.2 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten 
umweltrelevanten Ziele und ihre Berücksichtigung 
 
Neben den allgemeinen Gesetzen, wie Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), 
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Immissionsgesetzgebung, Abfall- und 
Wassergesetzgebung wurden im konkreten Fall die fachlichen Aussagen des 
Landesentwicklungsprogrammes und des Regionalplanes beachtet. 
 
Im Flächennutzungsplan ist das Plangebiet als Landwirtschaftsfläche dargestellt. 
Die benachbarten Flächen im Westen (bebaute Teile von Lohen), Norden, Osten und Süden 
sind ebenfalls als Landwirtschaftsflächen dargestellt. Östlich des Plangebietes verläuft die 
Trasse der 380 kV Höchstspannungsfreileitung samt 40 m Sicherheitsbereich, sowie weiter 
östlich die Bahnlinie Rosenheim Mühldorf. 
Weiter nördlich beginnt der Siedlungsbereich von Schechen, südlich der von Mühlstätt.  
Im Flächennutzungsplan sind keine für den Vorhabensraum relevanten Zielsetzungen zur 
Entwicklung von Natur und Landschaft enthalten.  
 
Die fachlichen Aussagen des Landesentwicklungsprogrammes und des Regionalplanes, in 
der momentan gültigen Form werden beachtet. 
Laut Regionalplan Südostoberbayern, Begründungskarte zu RP B I 3.1 bis 3.1.5. liegt  
Schechen im landschaftlichen Vorbehaltsgebiets 15 „Inntal von Rosenheim bis  
Wasserburg a. Inn“ und östlich des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets 14 „Rotter Forst““  
Teile des Gemeindegebietes von Schechen, jedoch nicht das Planungsgebiet liegen im 
Geltungsbereich der Kreisverordnung LSG Inntal Nord.  
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2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 

 
Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ in drei Stufen: geringe, 
mäßige und hohe Erheblichkeit. 
Bei der Ermittlung der Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen Schutzgüter kann 
unterschieden werden zwischen den Auswirkungen durch den Baubetrieb, anlagen- bzw. 
bauwerksbedingte Auswirkungen und betriebsbedingte Auswirkungen. Hierbei sind 
zusätzlich auch Wirkungen in verschiedenen zeitlichen Dimensionen zu berücksichtigen: 
zeitlich begrenzte (vorübergehende) und dauerhafte Wirkungen, während der Bauzeit und 
während des Betriebs. 
Die Bewertung des Eingriffes erfolgt unter der Voraussetzung, dass die geforderten 
Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen beachtet werden. 
 
 

2.1 Schutzgüter 
 
Schutzgut Boden 
 
Beschreibung und Bewertung: 
 
Das gesamte Planungsgebiet liegt in der Naturraumeinheit 038 `Inn-Chiemsee-Hügelland` 
Untereinheit 038-N „Rosenheimer Becken“. 
In der Geologischen Karte von Bayern, M 1:25.000 wird der geolog. Untergrund im 
Planungsgebiet folgendermaßen dargestellt: 
 
Geolog. Karte: M 1: 25.000  

Die geolog Einheit ist Flussschotter 
(mittelholozän)  
 
Gesteinsbeschreibung: Kies, wechselnd sandig, 
lehmig 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Die Übersichtsbodenkarte von Bayern, M 1:25.000 zeigt folgenden Bodentyp  
 
Übersichtsbodenkarte: M 1: 25.000  

72b: Fast ausschließlich Gley und Braunerde-
Gley aus (skelettführendem) Sand (Talsediment);  
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Grundwasser: 
Das Grundwasser liegt oberflächennah und strömt in nordöstlicher Richtung dem Inn zu. 
 
Versickerungsfähigkeit: 
Über die Versickerungsfähigkeit der Böden liegen keine Untersuchungen vor. 
 
Altlasten: 
Im Planungsgebiet sind keine Altlasten zu erwarten. 
 
Bodenfunktionen: 
Der Boden im Planungsgebiet ist bisher unversiegelt und kann deshalb seine 
Bodenfunktionen wie 
- Versickerung von anfallendem Oberflächenwasser 
- Puffer, Filter für Schadstoffe 
- Lebensraum für Bodenlebewesen 
- Standort für Vegetation 
- Ertragsgrundlage für landwirtschaftliche Nutzung  
etc. gut erfüllen. 
 
 
Baubedingte Auswirkungen 
 
Durch Versiegelungen und Flächeninanspruchnahme greift das Bauvorhaben in das 
Schutzgut Boden ein, das über Wirkungsketten mit allen anderen Elementen des 
Naturhaushaltes verknüpft ist. 
Durch die Versiegelung wird die Leistungsfähigkeit des Schutzgutes Boden in seinen 
wesentlichen Funktionen (Produktions-, Transformations- Regelungs-, Filter-, Puffer- und 
Lebensraumfunktion) beeinträchtigt, bzw. vernichtet.  
Die anstehenden Bodenschichten werden in ihrem natürlichen Wirkungsgefüge zerstört.  
 
Während der Bauphase können weiterhin auch später unversiegelte Flächen als 
Arbeitsstreifen, sowie als Flächen für Boden- und Materiallagerungen in Anspruch 
genommen werden, d.h. durch Erdarbeiten sowie den Fahrzeug- und Maschineneinsatz 
sind zusätzliche Bodenverdichtungen und Strukturveränderungen zu erwarten. Ebenso 
sind die Böden während der Bauphase durch Schadstoffeinträge durch Fahrzeuge und 
Maschineneinsatz, Leckagen und Unfälle gefährdet. 
 
Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen  
 
Durch die spätere Nutzung des Gebietes als Sondergebiet mit großen Erschließungsflächen 
entstehen durch die verkehrsbedingten Beeinträchtigungen durch Abgase, Staubbildung, 
Reifenabriebrückstände und Salzrückstände weitere betriebsbedingte Belastungen für das 
Schutzgut Boden. 

Die geplanten Vermeidungsmaßnahmen (s.u.), wie Reduzierung der versiegelten Flächen 
auf das notwendige Mindestmaß (Gebäude, Erschließungsflächen) etc. können die 
Auswirkungen leicht minimieren. 
 
Ergebnis: 
 
Aufgrund der entstehenden Versiegelungen sind hohe erhebliche Auswirkungen auf das 
Schutzgut Boden zu erwarten.  
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Schutzgut Wasser 
 
Beschreibung und Bewertung: 
 
Oberflächengewässer: 
Im Planungsgebiet selbst sind keine Oberflächengewässer vorhanden.  
Ca. 30 m südlich und 50 m nördlich verlaufen 2 mit Schilf bewachsene flache 
Entwässerungsgräben. 
Der Inn, ein Gewässer I. Ordnung verläuft in ca. 1,3 km Entfernung östlich des 
Planungsgebietes. 
 
Grundwasser: 
Das Grundwasser liegt oberflächennah und strömt in nordöstlicher Richtung dem Inn zu. 
Zu den Versickerungseigenschaften des Bodens liegen keine Angaben vor. 
In der digitalen Hydrogeologischen Karte 1:100.000 wird das Grundwasserstockwerk als 
„Quartär- Flussablagerungen“ angegeben. 
 
Überschwemmungsgebiet: 
Laut des Informationsdienstes überschwemmungsgefährdete Gebiete des bayerischen 
Landesamtes für Umwelt ist das Planungsgebiet weder bei einem 100-jährigen Hochwasser 
HQ100 noch bei einem extremen Hochwasserereignis HQ-extrem im Überflutungsbereich 
des Inns.  
Das Gelände ist als wassersensibler Bereich ausgewiesen. Durch über die 
Geländeoberkante steigendes Grundwasser und/oder über die Ufer tretende Gräben kann es 
zu Überschwemmungen und Überflutungen kommen. 
 
Baubedingte Auswirkungen 
 
Eine Gefährdung des Grundwassers während der Bauphase durch den Eintrag von 
Schadstoffen, besonders lösliche und mobile Spurenstoffe (Maschineneinsatz, Unfälle etc.) 
ist grundsätzlich als hoch anzusehen, da ein hoher Grundwasserstand vorhanden ist. 
Durch die Baumaßnahmen selbst wird jedoch voraussichtlich nicht in das Grundwasser 
eingegriffen. 
 
Betriebsbedingte Auswirkungen 
 
Versiegelung und Verdichtung reduzieren die Infiltration des Niederschlagswassers in den 
Boden. Dadurch wird die Grundwasserneubildung vermindert und gleichzeitig der 
Oberflächenabfluss erhöht.  
Durch geeignete Vermeidungsmaßnahmen, wie z.B. Versickerung des anfallenden 
Oberflächenwassers auf der Fläche können die Auswirkung der geplanten Versieglung 
teilweise vermindert werden. Das anfallende Niederschlagswasser von Dach- und Hof- 
flächen wird dezentral und naturnah in den Grünflächen im Norden, Osten und Süden des 
Planungsbereiches über die belebte Bodenschicht versickert. 
 
Ergebnis: 
 
Durch die Baumaßnahme wird voraussichtlich nicht in das Grundwasser eingegriffen. Eine 
Veränderung der bisherigen Grundwasserströme kann dadurch ausgeschlossen werden. 
Aufgrund der geplanten Vermeidungsmaßnahmen wie der Versickerung der 
Oberflächenentwässerung und der Dachabwässer auf dem Plangebiet wird sich die 
Grundwasserneubildung nicht wesentlich negativ verändern.  
Betriebsbedingte negative Auswirkungen auf die Grundwasserverhältnisse sind nicht zu 
erwarten.  
Für das Schutzgut Wasser ist daher mit geringen Auswirkungen zu rechnen. 
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Schutzgut Fläche 

 
Fläche als unvermehrbare Ressource dient als Lebensgrundlage für den Menschen und wird 
durch diesen täglich in Anspruch genommen. 
Gemäß § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen 
werden. Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- und forstwirtschaftlich genutzten 
Böden ist zu vermeiden. Bodenversiegelungen sollen auf ein unbedingt notwendiges Maß 
begrenzt werden. 
 
Beschreibung und Bewertung: 
 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fläche von ca. 3.795 m². 
Die geplanten Bauflächen sind bisher unbebaut, vegetationslos und werden intensiv 
landwirtschaftlich genutzt (intensive Grünlandnutzung). 
Die zu überplanende Fläche hat aufgrund ihrer Größe insgesamt eine geringe Bedeutung für 
das Schutzgut Fläche. 
 
Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen: 
 
Die von der Bebauungsplanung betroffene Fläche liegt im landschaftlichen 
Vorbehaltsgebiets 15 „Inntal von Rosenheim bis Wasserburg a. Inn“, jedoch außerhalb 
regionaler Grünzüge und Schwerpunktgebiete des regionalen Biotopverbundes.  
Die Erschließung erfolgt über die bestehende Schechener Straße. 
Grund und Boden werden möglichst sparsam in Anspruch (hohe Grundflächenzahl) 
genommen. 
Der Bebauungsplan löst eine naturschutzrechtliche Ausgleichserfordernis aus. (siehe Kap. 
4.2.).  Der Ausgleich findet auf dem Gebiet des B- Planes statt. 
Die Größe des Ausgleichsflächenbedarfs beträgt ca. 4.1490 Wertpunkte. Auf der insgesamt 
1.590 m² großen Ausgleichsfläche werden 10.586 Wertpunkte erbracht.  
 
Ergebnis: 
 
Es sind für das Schutzgut Fläche Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit zu erwarten. 
 
 
Schutzgut Klima / Luft 
 
Beschreibung und Bewertung: 
 
Die klimatischen Faktoren im Planungsgebiet wie Niederschlag, Temperatur, Wind, Nebel, 
Dauer der Vegetationsperiode usw. werden durch seine Lage im Alpenvorland entscheidend 
bestimmt. 
Die mittlere Niederschlagsmenge beträgt im Umkreis ca. 1.280 mm.  
Das durchschnittliche Temperaturjahresmittel liegt bei ca. 9,1 °C. 
Die allgemeine Windrichtung in Bayern ist Südwest. Durch die jeweilige Geländesituation 
kann diese allerdings erheblich modifiziert werden. 

 
Die betroffene Fläche hat eine gewisse Funktion als Kaltluftproduktionsfläche.  
Generell überwiegen in ländlich geprägten Gebieten die Kalt- und 
Frischluftentstehungsgebiete (Wald-, Acker- und Grünlandflächen) gegenüber den 
Frischluftverbrauchsgebieten.  
So auch hier, wo das geplante Sondergebiet an weitläufige Grünflächen angrenzt. Daher 
sind Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete im Umfeld des Geltungsbereichs ausreichend 
vorhanden. 
Das Inntal an sich wirkt als großräumiges Kaltluftentstehungs- und -abflussgebiet. 



7 
 

 
Baubedingte Auswirkungen: 
 
Durch das Vorhaben kann es während der Bauphase zu einer temporären Lärm- und 
Staubbelastung der Anlieger kommen.  
 
Betriebsbedingte Auswirkungen: 
 
Die klimatischen Funktionen von Freiflächen stehen in engem Zusammenhang mit deren 
Vegetationsbestand. Bei Verlust der Vegetation gehen die kleinklimatischen Wirkungen 
weitgehend verloren.  
Durch den zu erwartenden Betriebsverkehr, ist mit einer Zunahme der Luftschadstoffe zu 
rechnen. Zudem wird sich durch die Zunahme der Bebauung und der versiegelten Flächen 
die lokalklimatische Situation im Planungsgebiet leicht verschlechtern (Effekt der 
thermischen Aufheizung). Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorhabens werden sich 
bei Durchführung der Planung vor allem auf das Plangebiet und unmittelbar angrenzende 
Bereiche konzentrieren. Durch die geplante Versiegelung wird die Bildung von Kaltluft auf 
der Fläche des Planungsgebietes eingeschränkt. Die betroffene Fläche ist jedoch zu gering, 
als dass sie an den bestehenden Kaltluftverhältnissen etwas wesentlich ändern würde. 
 
Ergebnis: 
 
Es sind für das Schutzgut Klima / Luft Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit zu 
erwarten. Eine Anfälligkeit des geplanten Vorhabens gegenüber den Folgen des 
Klimawandels ist derzeit nicht erkennbar. 
 
 
Schutzgut Mensch 
 
Lärm: 
Beschreibung und Bewertung: 

 
Westlich des Planungsgebietes verläuft die Schechener Straße.  
Dadurch ist eine Vorbelastung des Gebietes vorhanden. Das Siedlungsgebiet des 
Hauptortes Schechen liegt gut 300 m nördlich des Planungsgebietes. Der Ortsteil Lohen 
grenzt unmittelbar westlich des Planungsgebietes an die Schechener Straße an. 
Vorhanden sind überwiegend aktive oder ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebäude, 
sowie einzelne Gewerbe- und Wohngebäude. 

 
Baubedingte Auswirkungen: 
 
Für das Umfeld der in der Nähe des Bauvorhabens wohnenden und arbeitenden Menschen 
ergeben sich gewisse Beeinträchtigungen durch Lärm-, Staub- und Schadstoffemissionen 
vor allem während der Bauzeit.  
Die Erholungsnutzung des Gebietes wird durch die Planung nicht beeinflusst. 
 
Betriebsbedingte Auswirkungen: 
 
Betriebsbedingte Auswirkungen sind durch eine Zunahme von Lärm durch den 
Betriebsverkehr auf der Anlage zu erwarten.  
 
Erschütterungen: 
Es liegen keine Untersuchungen über Erschütterungen im Planungsgebiet vor. 
 
Elektromagnetische Felder: 
Es liegen keine Untersuchungen über elektromagnetische Felder im Planungsraum vor. 
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Erholung: 
Das Planungsgebiet liegt an der Schechener Straße und weist keine besondere 
Bedeutung für die Erholungsnutzung auf.  
Für die im weiteren Umkreis stattfindende Erholungsnutzung wird sich durch die 
Neuplanung keine Veränderung zum gegenwärtigen Zustand ergeben.  
 
Natürliche und künstliche Beleuchtung: 
Im Bereich des Sondergebietes ist nicht mit zusätzlichen Lichtimmissionen durch die 
Neubebauung zu rechnen. 
 
Ergebnis: 
 
Baubedingt wird es vorübergehend zu einer Beeinträchtigung der in der Nähe des 
Bauvorhabens wohnenden und arbeitenden Menschen kommen. Betriebsbedingte 
Auswirkungen ergeben sich durch eine Zunahme von Lärm durch den Betriebsverkehr auf 
der Anlage. 
Für die Erholungsnutzung im Umfeld des Bebauungsplanes wird sich keine Veränderung 
zum gegenwärtigen Zustand ergeben.  
Für das Schutzgut Mensch sind durch die vorgesehene Baumaßnahme Auswirkungen mit 
geringer Erheblichkeit zu erwarten. 
 
 
Schutzgut Pflanzen / Tiere 
 
Beschreibung und Bewertung: 
 
Das Planungsgebiet liegt östlich der Schechener Straße, westlich der Schechener Straße 
grenzt die Bebauung des Weilers Lohen an.   
Der Planungsraum befindet sich im Rosenheimer Becken im Naturraum „Voralpines Moor- 
und Hügelland“ (Nr. D66 nach Ssymank, siehe FIS-Natur). Er liegt im landschaftlichen 
Vorbehaltsgebiets 15 „Inntal von Rosenheim bis Wasserburg a. Inn und östlich des 
landschaftlichen Vorbehaltsgebiets 14 `Rotter Forst`. 
Das Landschaftsschutzgebiet Inntal Nord liegt in ca. 500 m östlicher Entfernung. 
Das Bauvorhaben liegt außerhalb regionaler Grünzüge und Schwerpunktgebiete des 
regionalen Biotopverbundes. Es beinhaltet keine Biotope der bayerischen Biotopkartierung 
oder sonstige schutzwürdige Flächen und es kommen auch keine nach EG- Richtlinie 
geschützten Lebensräume oder Arten im Gebiet des Bebauungsplanes vor. 
 

Luftbildausschnitt (Quelle: FINWEB, LfU Bayern):  
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Die Fläche ist bisher unversiegelt und wird als intensive Grünlandfläche genutzt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ca. 30 m östlich und 30 m südlich stehen je 1 ältere landschaftsbildprägende Eiche. 
Bei der südlichen Eiche beginnt ein mit Schilf bestandener Entwässerungsgraben, der nach 
Osten weiterführt. Ein weiterer verschilfter Entwässerungsgraben liegt ca. 50 m nördlich des 
Planungsgebietes. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
Die Vegetationsstrukturen sind durch die Planung nicht betroffen. 
 
Die Bestandsaufnahme der vorhandenen Vegetation im Planungsgebiet erfolgte am 
25.09.2023. 
Aussagen zu vorhandenen Tierarten im Planungsgebiet liegen nicht vor.  
Ein Vorkommen gefährdeter Tier- und Pflanzenarten ist nach Besichtigung des  
Geländes und nach vorläufiger Einschätzung auf Grund der intensiven  
Nutzung der Flächen und der unmittelbaren Ortsrandlage nicht zu erwarten. 
Eine spezielle artenschutzrechtliche Prüfung saP wird deshalb als nicht notwendig erachtet. 
 
Baubedingte Auswirkungen: 
 
Durch das Vorhaben wird nicht in den Gehölzbestand eingegriffen.  
Es kann allerdings während der Bauphase zu einer temporären Lärm- und 
Staubbelastung der Gehölze kommen.  
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Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: 
 
Negative Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt des Planungsgebietes sind durch 
die Anlage an sich sowie durch den Betrieb der Anlage nicht zu erwarten.  
 
Ergebnis: 
 
Es sind für das Schutzgut Pflanzen / Tiere Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit zu 
erwarten. Durch die geplante Randbepflanzung der Anlage ergeben sich voraussichtlich 
sogar Verbesserungen für das Schutzgut. 
 
 
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild 
 
Beschreibung und Bewertung: 
 
Das Planungsgebiet liegt in der Naturraumeinheit 038 `Inn-Chiemsee-Hügelland` 
Untereinheit 038-N „Rosenheimer Becken“. 
Die von der Bebauungsplanänderung“ betroffene Fläche liegt im Landschaftlichen 
Vorbehaltsgebiet Nr. 15, jedoch außerhalb des Landschaftsschutzgebietes Inntal Nord.  
Das Plangebiet liegt direkt östlich angrenzend an die Ortsteilverbindungsstraße „Schechener 
Straße“. Westlich davon liegt der Weiler Lohen. Im Norden, Osten und Süden angrenzend an das 
Plangebiet liegen landwirtschaftliche Acker- und Wiesenflächen. Östlich des Plangebietes verläuft 
eine 380 kV Höchstspannungsfreileitung, samt einem Hochspannungsfreimast sowie weiter 
östlich die 1- spurige Gleisanlage der Bahnstrecke Rosenheim-Mühldorf auf einem ca. 2 m hohen 
Damm, was eine gewisse Vorbelastung für das Landschaftsbild bedeutet. 
Die Landschaft ist geprägt durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung der Grünland-
flächen sowie durch die beiden älteren Einzelbäume östlich und südlich der geplanten 
Anlage. 
 
Baubedingte Auswirkungen: 
 
Für die Dauer der Bauzeit kann es zu visuellen Beeinträchtigungen des Ortsbildes durch 
Baufahrzeuge, Maschinen, Container etc. kommen. 
 
Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen: 
 
Das Orts- und Landschaftsbild wird aufgrund der Bebauung der bisher freien 
landwirtschaftlichen Flächen verändert.  
Die neuen Gebäude sowie die notwendigen Erschließungsflächen können von der Straße 
aus eingesehen werden  
Durch die vorgesehenen Eingrünungsmaßnahmen wie der Anlage von lockeren Baum- 
und Strauchpflanzungen im Norden, Osten und Süden der Anlage sowie der Pflanzung 
von mehreren Einzelbäumen im Westen entlang der Schechener Straße können die 
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild minimiert werden. 

 
Ergebnis: 
 
Für das Schutzgut Landschaft sind durch die vorgesehene Baumaßnahme Auswirkungen mit 
mittlerer Erheblichkeit zu erwarten, die durch die vorgesehenen Vermeidungsmaßnahmen 
deutlich minimiert werden können. 
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Schutzgut Kultur- und Sachgüter 
 
Im direkten Plangebiet sind keine Kultur- und Sachgüter betroffen.  
 
 
Wechselwirkungen der Schutzgüter untereinander 
 
Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgütern Boden, Wasser, Klima / Luft sowie 
Pflanzen und Tiere.  
Andere über das übliche Maß hinausgehende Wechselwirkungen sind nicht zu erkennen. Mit 
negativen Auswirkungen aufgrund von Wechselwirkungen, die über die bei den einzelnen 
Schutzgütern bewerteten Eingriffe hinausgehen würden, ist daher nicht zu rechnen. 
 
 
2.2  Weitere Umweltauswirkungen 
 
Art und Menge der erzeugten Abfälle und ihre Beseitigung und Verwertung: 
 
Die im Bereich des Plangebietes anfallenden Abfälle müssen ordnungsgemäß entsorgt 
werden. Hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfälle kann zum jetzigen Zeitpunkt 
noch keine abschließende Aussage getroffen werden. 
Das Bauvorhaben wird an das öffentliche Kanalnetz angeschlossen. Die Entsorgung erfolgt 
über die Kläranlage. 
 
Risiken für die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfälle 
und Katastrophen: 
 
Im Rahmen der Risikoabschätzung werden sowohl vorhabenexterne Ereignisse 
berücksichtigt als auch Ereignisse die vom Vorhaben selbst hervorgerufen werden können. 
Das Vorhaben liegt außerhalb von Überschwemmungsgebieten sowie Gebieten eines 
Extremhochwasserereignisses (HQ-extrem). 
Schechen gehört zur Erdbebenzone 0 sowie zur Untergrundklasse S. Es wurden somit keine 
Risiken festgestellt.  
 
Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter 
Berücksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme bzgl. Gebieten mit spezieller 
Umweltrelevanz oder bzgl. der Nutzung von natürlichen Ressourcen: 
 
Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach 
derzeitigem Stand nicht zu erwarten. 
 
Eingesetzte Techniken und Stoffe: 
 
Die Gebäude werden nach dem Stand der Technik errichtet, wobei regenerative Baustoffe 
bestmöglich eingesetzt werden sollen.  
 
Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie: 
 
Die Gebäude werden nach dem Stand der Technik errichtet.  
Zum gegenwärtigen Zeitpunkt der Planung fehlen noch konkrete Angaben über die Art der 
Energieversorgung.  
Die Zulässigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie bleibt durch die im 
Bebauungsplan enthaltenen bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften 
ausdrücklich unberührt. 
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3.  Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der 

Planung 
 
Bei Nichtdurchführung des Projektes wäre die Fläche weiter durch eine intensiv 
landwirtschaftlich genutzte Wiese geprägt.  
Eine Beeinträchtigung des Schutzgutes Boden und Wasser durch Überbauung und 
Versiegelungen würden als belastende Maßnahmen entfallen, ebenfalls die negativen 
Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild. 
Allerdings würden die positiven Aspekte für das Schutzgut Pflanzen/Tiere geplanten 
Neupflanzungen von Bäumen und Sträuchern entfallen. 
 
 

4.1 Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen 
 
Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen für das Schutzgut Boden 
 

• Schonender Umgang mit Grund und Boden gem. §1 Abs. 5 BauGB 

• Wiederverwendung des abgetragenen Mutterbodens in zukünftigen Grünflächen soweit 
möglich 

• Reduzierung der versiegelten Flächen auf das notwendige Mindestmaß.  
Stellplätze, Betriebshöfe und Wege sind wasserdurchlässig auszubilden, soweit eine 
Grundwasserschädigung durch den Betrieb ausgeschlossen ist. 

 
Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen für das Schutzgut Wasser 
 

• Reduzierung der versiegelten Flächen auf das notwendige Mindestmaß.  
Stellplätze, Betriebshöfe und Wege sind wasserdurchlässig auszubilden, soweit eine 
Grundwasserschädigung durch den Betrieb ausgeschlossen ist. 

• Das anfallende Oberflächenwasser wird dezentral und naturnah in den Grünflächen 
im Norden, Osten und Süden des Planungsbereiches über die belebte Bodenschicht 
versickert. 

 
Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen für das Schutzgut Fläche 
 
Für dieses Schutzgut sind keine Vermeidungsmaßnahmen geplant 
 
Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen für das Schutzgut Klima / Luft 
 

• Die Neupflanzung von Bäumen und Sträuchern im Norden, Osten und Süden des 
Planungsgebietes sowie die Pflanzung von Einzelbäumen entlang der Schechener 
Straße kann entstehende Stäube binden und der Aufheizung der versiegelten Flächen 
entgegenwirken (nur bedingt mikroklimatisch und lufthygienisch wirksam). 
 

Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen für das Schutzgut Pflanzen / Tiere  
 

• Neupflanzung von Einzelbäumen entlang der Schechener Straße  

• Neupflanzung von lockeren Baum- und Strauchgruppen im Norden, Osten und Süden 
des Planungsgebietes. Im Norden, Osten und Süden der Baufläche wird auf einem 10 
m breiten Streifen eine mesophile Hecke (B112) angelegt. Die nicht mit Bäumen und 
Sträuchern bepflanzten Flächen werden mit einer dünnen Oberbodenschicht 
versehen und mit einer mageren autochthonen Wiesenmischung eingesät (als 
Ausgleichsfläche anrechenbar). 

• Zäune dürfen nur ohne Sockel und mit einer Bodenfreiheit von 15 cm angelegt 
werden, damit Tierwanderungen möglich sind. 
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• Minderung der Abstrahlhelligkeit bei der Beleuchtung durch insektenfreundliche 
Gestaltung mit der Verwendung von NAV-Lampen (warmes Licht) oder von LED- 
Beleuchtung mit einer max. Farbtemperatur von 2700 bis max. 3000 Kelvin. Es muss 
eine gerichtete Gebäude- und Wegbeleuchtung mit möglichst niedrigen Lichtmasten 
(dafür ggf. zusätzliche Lichtpunkte) installiert werden. 
Notwendige reine Fußwegebeleuchtung ist bodennah anzubringen (max. 1 m über dem 
Boden) und mit Bewegungsmeldern auszustatten. Es müssen sogenannte „Full-Cut-Off-
Leuchten“ verwendet werden, die nachweislich kein Licht nach oben oder über die 
Horizontale abstrahlen. Die Leuchten müssen mit dichten Gehäusen ohne Fallenwirkung 
auf Insekten ausgestattet sein und sie dürfen eine Oberflächentemperatur von 60°C 
nicht überschreiten. Alle nicht sicherheitsrelevante Beleuchtung, z.B. Werbung, muss 
grundsätzlich ab spätestens 23 Uhr abgeschaltet werden 

• Grünflächen im Plangebiet sind als naturnahe Pflanz-, Wiesen- oder Gehölzflächen 
auszubilden Die Pflege ist daran anzupassen (reduzierte Mahdfrequenz auf 2–3-mal pro 
Jahr). 

• Geschlossene Wandflächen sind mit Kletterpflanzen zu begrünen. Abweichend davon 
kann auch Spalierobst gepflanzt werden. 

 
Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen für das Schutzgut Mensch 

 

• Neupflanzung von Einzelbäumen entlang der Schechener Straße  

• Neupflanzung von lockeren Baum- und Strauchgruppen im Norden, Osten und Süden 
des Planungsgebietes. Im Norden, Osten und Süden der Baufläche wird auf einem 10 
m breiten Streifen eine mesophile Hecke (B112) angelegt. 
 

Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen für das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild 
 

• Neupflanzung von Einzelbäumen entlang der Schechener Straße  

• Im Norden, Osten und Süden der Baufläche wird auf einem 10 m breiten Streifen eine 
mesophile Hecke (B112) angelegt, die der Eingrünung der Baufläche dient.  

 
Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen für das Schutzgut Kultur- und Sachgüter 
 
Für das Schutzgut sind keine Vermeidungsmaßnahmen geplant 
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4.2  Ausgleichsmaßnahme 

 
Die Berechnung des Ausgleichsflächenbedarfs für den naturschutzrechtlichen Eingriff erfolgt 
anhand des Leitfadens „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft – Eingriffsregelung in 
der Bauleitplanung“ des Bayerischen Staatsministeriums für Landesentwicklung und 
Umweltfragen (Dez. 2021).  
 
 
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs gem. Leitfaden  
 
a) Bestandserfassung und Bewertung:  
 
Die Bestandsaufnahme ergab folgende Bestandsbewertung: 
 
Intensivgrünland (G11), Fläche geringer Bedeutung, 
3 Wertpunkte          3.795 m² 
 
Planausschnitt: 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
b.) Eingriffsschwere und Planungsfaktor 
 
Die Eingriffsschwere wird anhand der GRZ berechnet. Die Größe des Bebauungsplanes 
beträgt 3.795 m² (Baufläche sowie Grünflächen). Die Baufläche in einer Größe von  
2.205 m² darf mit einer GRZ von 0,8 bebaut werden. Dies sind 1.764 m². Die GRZ über 
die gesamte Fläche des B- Planes beträgt somit 1.764: 3.795 = 0,46. 
Die GRZ im Planungsgebiet liegt bei 0,46.  
 
Folgende festgesetzte Vermeidungsmaßnahmen (gem. Tabelle 2.2 Leitfaden) können als 
Planungsfaktor berechnet werden: 
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c.) Ermittlung des Ausgleichsbedarfs 
 

Bezeichnung Fläche 
(m²) 

Bewert
ung 
(WP)  

GRZ/ 
Eingriffs-
faktor 

Ausgleichs
bedarf (WP) 

Intensivgrünland (G11)  3.795 3 0,46 5.237 

 
Summe 
 

3.795    5.237  

 
 
Summe Ausgleichsbedarf:           5. 237 WP 
abzüglich 20 % Planungsfaktor               -      1.047 WP  
               4.190 WP 
 
 
d.)  Ausgleichsfläche und Ausgleichsmaßnahme 
 
Der erforderliche Ausgleichsbedarf von 4.190 WP wird auf den Randflächen des 
Bebauungsplanes (Teilfläche Fl. Nr. 559) nachgewiesen.  
Auf der bisher als intensives Grünland genutzten Fläche wird folgende 
Ausgleichsmaßnahme ausgeführt: 
Im Norden, Osten und Süden der Baufläche wird jeweils auf einem 10 m breiten Streifen 
eine mesophile Hecke (B112) mit 2,0 m breitem Saumbereich angelegt, die der 
Eingrünung der Baufläche dient. Die drei Flächen sind zusammen 1.590 m² groß. 
Die nicht mit Bäumen und Sträuchern bepflanzten Flächen im Saumbereich der Bepflanzung 
(2 m Abstandsfläche zur angrenzenden landw. Nutzfläche) werden mit einer dünnen 
Oberbodenschicht versehen und mit einer mageren autochthonen Wiesenmischung 
eingesät. Der Zielzustand ist artenreiches Extensivgrünland (G 212).  
Es ist autochthones Pflanzgut zu verwenden und Saatgut der Herkunftsregion 17- „Südliches 
Alpenvorland“. 
Pflanzregel für die Anlage der mesophilen Hecke: 
Bildung von lockeren Gruppen aus Bäumen II. Wuchsordnung und Sträuchern verschiedener 
Arten. Verwendung von autochthonem Pflanzgut 

Planungsfaktor Begründung 

Verwendung versickerungsfähiger 
Beläge  

Erhalt der Wasseraufnahmefähigkeit des 
Bodens durch Verwendung 
versickerungsfähiger Beläge.. 

Schaffung von differenzierten 
Grünräumen als 
Ortsrandeingrünung 

Einbindung der Baukörper in die freie 
Landschaft, Erhöhung des Strukturreichtums 
der Landschaft, Schaffung von 
Lebensräumen für Tiere und Pflanzen  

Fassadenbegrünung mit 
hochwüchsigen ausdauernden 
Kletterpflanzen  

Positive Auswirkungen auf Mikroklima. 
Begrünte Wände stellen Lebensraum für 
verschiedene Insekten und Vögel dar.  

Beleuchtung von Fassaden und 
Außenanlagen: Verwendung von 
Leuchtmitteln mit warmweißen 
LED- Lampen mit einer 
Farbtemperatur 2700 bis max. 
3000 Kelvin 

Vermeidung von Lockwirkung nachtaktiver 
Insekten.  

Summe 20 %       
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Artenliste Laubbäume II. Wuchsordnung 
Acer campestre  Feldahorn 
Carpinus betulus  Hainbuche 
Prunus mahaleb   Steinweichsel 
Prunus padus   Traubenkirsche 
Salix caprea   Sal-Weide 
Sorbus aucuparia  Eberesche 
Ulmus minor    Feld- Ulme 
Artenliste Sträucher 
Cornus sanguinea   Hartriegel 
Cornus mas   Kornelkirsche 
Corylus avellana   Hasel 
Crataegus monogyna  Weißdorn 
Euonymus europaea  Pfaffenhütchen 
Ligustrum vulgare  Liguster 
Lonicera xylosteum  Heckenkirsche 
Prunus avium   Vogel-Kirsche 
Prunus padus   Trauben-Kirsche 
Prunus spinosa  Schlehe 
Sambucus nigra  Schwarzer Holunder 
Viburnum opulus  Gemeiner Schneeball 
 
Pflege der Hecke: Die freiwachsende Hecke sollte alle 8-10 Jahre abwechselnd alle 25 m 
auf Stock gesetzt werden. 
 
Tabelle Berechnung Ausgleichsfläche: 
 

Ausgangszustand nach der 
BNT-Liste 

Prognosezustand nach der BNT-
Liste 

Ausgleichsmaßnahme 

Code Bezeich-
nung 

Bewert-
ung 
(WP) 

Code Bezeichnung Bewert
-ung 
(WP) 

Fläche 
(m²) 

Auf-
wertung 

Ausglei
chs-
umfang 
in WP 

G 11 
 

Intensiv 
genutztes 
Grünland 

3 B112 
Mesophile 
Hecke 

10 1.242 7 8.694 

G 11 
 

Intensiv 
genutztes 
Grünland 

3 G212 

Mäßig extensiv 
genutztes 
artenreiches 
Grünland 

8 348 5 1.740 

Summe                                                                                                        1.590 10.434 
WP 

  

 
10.434 Wertpunkte / 1.590 m² Fläche= 6,56 Wertpunkte /m². 
Im Schnitt werden 6,56 Wertpunkte /m² Fläche erbracht. 
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Planausschnitt: 

 

 
 
Auf der insgesamt 1.590 m² großen Ausgleichsfläche werden 10.434 Wertpunkte erbracht. 
Der Ausgleichsbedarf von 4.190 Wertpunkten ist somit erfüllt. 
Es werden 6.244 Wertpunkte mehr erbracht als erforderlich. 
Diese Wertpunkte können für andere Bauvorhaben verwendet werden. 
 
Bilanz Wertpunkte: 10.434 Wertpunkte / 1.590 m² Fläche= 6,56 Wertpunkte /m². 
Im Schnitt werden 6,56 Wertpunkte /m² Fläche erbracht. 
Für den Bedarf von 4.190 Wertpunkten ist für den B- Plan eine Ausgleichsfläche von 639 m² 
erforderlich. 
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5.  Alternative Planungsmöglichkeiten 

 
Da es sich um die Erweiterungsplanung eines bestehenden Versorgungsbetriebes handelt, 
ergaben sich keine alternativen Planungsüberlegungen.  
 
 

6. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislücken 
 
Die Berechnung des Ausgleichsflächenbedarfs für den naturschutzrechtlichen Eingriff erfolgt 
anhand des Leitfadens „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft – Eingriffsregelung in 
der Bauleitplanung“ des Bayerischen Staatsministeriums für Landesentwicklung und 
Umweltfragen (Dez. 2021).  
Für die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden „Bauen im 
Einklang mit Natur und Landschaft – Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ des 
Bayerischen Staatsministeriums für Landesentwicklung und Umweltfragen (2003) verwendet. 
Für die Bearbeitung der Umweltprüfung wurde der Leitfaden „Der Umweltbericht in der 
Praxis – ergänzte Fassung“ der Obersten Baubehörde im Bayerischen Staatsministerium 
des Innern und des Bayerischen Staatsministeriums für Landesentwicklung und 
Umweltfragen (2007) herangezogen. 
 
Für die Umweltprüfung wurden keine ergänzenden Gutachten vergeben. Als Grundlage 
für die verbal – argumentative Darstellung und Bewertung sowie als Datenquelle wurden 
der Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Schechen, das 
Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Rosenheim sowie die Internetseite 
BAYERNATLAS sowie FINWEB des LfU verwendet. 
 
Die Bestandsaufnahme der vorhandenen Vegetation im Planungsgebiet fand am 25.09.2023 
statt. Schwierigkeiten und Kenntnislücken gab es nicht. 
 
 

7. Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring) 
 
Generell ist es sinnvoll die Überwachung auf solche Umstände zu konzentrieren, die 
bereits dem Umweltbericht zu Grunde lagen und bei denen Prognoseunsicherheit besteht.  
Auf den geplanten Ausgleichsflächen soll nach einer Frist von ca. 5 Jahren überprüft 
werden, ob die vorgesehenen Pflegemaßnahmen zur Erreichung des jeweiligen 
Entwicklungszieles der Flächen dienen (Zielkontrolle). Bei Bedarf müssen die 
notwendigen Pflegemaßnahmen angepasst werden. 
 
 

8. Allgemein verständliche Zusammenfassung 
 
Das Planungsgebiet liegt im Landkreis Rosenheim ca. 300 m südlich des Hauptortes 
Schechen direkt östlich des Weilers Lohen und östlich der Schechener Straße. 
Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 3.795 m² Fläche.  
Die Flächen sind unbebaut und werden intensiv landwirtschaftlich genutzt (intensive 
Grünlandnutzung).  
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Die Betroffenheit der Schutzgüter ist aus nachfolgender Tabelle abzulesen 
 

Schutzgut Baubed. 
Auswirkung 

Anlagebed. 
Auswirkung 

Betriebsbed.
Auswirkung 

Ergebnis 
bez. auf 
die 
Erheb-
lichkeit 

Boden hoch mittel mittel hoch 

Wasser /  
Oberflächengewässer 

keine keine keine keine 

Wasser / Grundwasser gering gering gering gering 

Fläche gering gering gering gering 

Klima / Luft gering gering gering gering 

Pflanzen / Tiere gering gering keine gering 

Orts- und Landschaftsbild mittel mittel mittel mittel 

Mensch / Lärm gering gering gering gering 

Mensch / nat. und künstl. 
Beleuchtung  

gering gering gering gering 

Mensch / Erholung gering gering gering gering 

Kultur- und Sachgüter keine keine keine keine 

 
Es ist ersichtlich, dass die Auswirkungen der Planung bezogen auf das Schutzgut Boden, 
sowie Orts- und Landschaftsbild nicht unproblematisch, aber durch entsprechende 
Vermeidungsmaßnahmen trotzdem lösbar sind. 
Die übrigen Schutzgüter sind nicht oder nur gering betroffen. 
Wie unter Punkt 4.1 dargestellt werden zahlreiche Maßnahmen zur Vermeidung und 
Verminderung des Eingriffes vorgesehen. 
Die unter Punkt 4.2. bezeichneten, demnach verbleibenden nachteiligen 
Umweltauswirkungen werden durch Ausgleichsmaßnahmen entsprechend der 
Berechnung und Beschreibung kompensiert.  
Der erforderliche Ausgleichsbedarf von 4.190 WP wird auf den Randflächen des 
Bebauungsplanes (Teilfläche Fl. Nr. 559) nachgewiesen.  
Auf der bisher als intensives Grünland genutzten Fläche wird folgende 
Ausgleichsmaßnahme ausgeführt: 
Im Norden, Osten und Süden der Baufläche wird jeweils auf einem 10 m breiten Streifen 
eine mesophile Hecke (B112) mit 2,0 m breitem Saumbereich angelegt, die der 
Eingrünung der Baufläche dient. Die drei Flächen sind zusammen 1.590 m² groß. 
Die nicht mit Bäumen und Sträuchern bepflanzten Flächen im Saumbereich der Bepflanzung 
(2 m Abstandsfläche zur angrenzenden landw. Nutzfläche) werden mit einer dünnen 
Oberbodenschicht versehen und mit einer mageren autochthonen Wiesenmischung 
eingesät. Der Zielzustand ist artenreiches Extensivgrünland (G 212).  
Es ist autochthones Pflanzgut zu verwenden und Saatgut der Herkunftsregion 17- „Südliches 
Alpenvorland“. 
Auf der insgesamt 1.590 m² großen Ausgleichsfläche werden 10.434 Wertpunkte erbracht. 
Der Ausgleichsbedarf von 4.190 Wertpunkten ist somit erfüllt. 
Es werden 6.244 Wertpunkte mehr erbracht als erforderlich. 
Diese Wertpunkte können für andere Bauvorhaben verwendet werden. 
Bilanz Wertpunkte: 10.434 Wertpunkte / 1.590 m² Fläche= 6,56 Wertpunkte /m². 
Im Schnitt werden 6,56 Wertpunkte /m² Fläche erbracht. 
Für den Bedarf von 4.190 Wertpunkten ist für den B- Plan eine Ausgleichsfläche von 639 m² 
erforderlich. 
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