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1. Anlass und Erforderlichkeit 

Der Gemeinde Nußdorf plant, im nördlichen Bereich des Ortskerns sechs Bauparzellen zu 

schaffen, die am Hauptort zusätzliches Wohnbauland schaffen.  

Die überplanten Grundstücke liegen teilweise innerhalb des Geltungsbereichs des rechts-

kräftigen Bebauungsplans „Nußdorf-Ortsmitte“. Zur Sicherung einer geordneten städte-

baulichen Entwicklung ist eine Änderung bzw. Erweiterung des Bebauungsplans erforder-

lich. Als Voraussetzung hierfür ist die Änderung des Flächennutzungsplanes erforderlich. 

Die Gemeinde hat sich im Rahmen von Vorgesprächen und bei einem Vororttermin mit 

dem Vorhaben befasst. Die vorliegende Fassung entspricht grundsätzlich den planerischen 

Vorstellungen der Gemeinde und die Bebauungsplanänderung gewährleistet eine geord-

nete städtebauliche Entwicklung.  

Die Änderung des Flächennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren. 

2. Landes- und Regionalplanung 

Für das Plangebiet sind insbesondere folgende im Landesentwicklungsprogramm (LEP) und 

im Regionalplan für die Region 18 (RP 18) genannten Ziele und Grundsätze von Bedeutung: 

Die Gemeinde Nußdorf wird entsprechend der Strukturkarte des LEP 2018 als allgemein 

ländlicher Raum eingestuft. Im Süden und Osten grenzt die Gemeinde an das Oberzentrum 

Traunstein. 

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und unter 

Berücksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenschonend wei-

tergeführt werden. Dabei sollen  

- die neuen Flächen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden, 

- die Innenentwicklung bevorzugt werden und 

- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengünstig zu realisie-

renden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein. (RP 18 B II 1 G). 

Der Änderungsbereich grenzt unmittelbar an den bebauten Bereich an, so dass das Anbin-

degebot eingehalten ist. 

Gem. Ziel B II 3.1 des RP 18 soll eine Zersiedelung der Landschaft verhindert werden. 

Bauliche Anlagen sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden. 

Die Planung verletzt nicht das Ziel B.II.3.1 des Regionalplans. Das Plangebiet liegt nicht in 

abgesetzter Lage, sondern setzt die bereits vorhandene Siedlungsentwicklung fort, bzw. 

rundet den vorhandenen Bestand ab. Die Planung basiert auf einer geordneten baulichen 

Konzeption, die nicht zu einer Zersiedelung der Landschaft führt.  

3. Ausgangssituation  

3.1 Lage und Größe des Änderungsbereichs 

Das Änderungsgebiet liegt im Nord-Osten des Ortskerns der Gemeinde Nußdorf. Im Süden 

und Westen schließt der im Zusammenhang bebaute Siedlungsbereich mit Einfamilienhäu-

sern und einem landwirtschaftlichen Betrieb an. Bei der südwestlich angrenzenden Flur Nr. 

24/7 handelt es sich um eine feuchte Wiese, die seit der Dorferneuerung eine Retentions-

fläche darstellt. Im Norden und Westen befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flächen. 

s Gelände ist überwiegend eben und liegt im Mittel auf einer Höhenlage von ca. 600 m 

ü.HN. 
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Abb. 1 Lage im Raum mit Kennzeichnung des Änderungsbereichs (rot) 
Quelle: BayernAtlas  

3.2 Planungsrechtliche Situation 

Der rechtskräftige Flächennutzungsplan der Gemeinde ist in Abbildung 3 dargestellt. Im 

Flächennutzungsplan wird die betroffenen Fläche teilweise als Dorfgebiet, als Grünland und 

als Fläche für die Landwirtschaft dargestellt.  

 
Abb. 2 Auszug aus dem rechtskräftigen Flächennutzungsplan (1982) mit Kennzeichnung 

des Änderungsbereich (rot) 
Quelle: Gemeinde Nußdorf  

Der Änderungsbereich befindet sich teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplans 

„Nußdorf-Ortsmitte“. Diese soll in einem Bauleitplanungsverfahren im Rahmen einer Än-

derung erweitert werden. Der Flächennutzungsplan wird im Parallelverfahren geändert. 
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3.3 Ausgangslage 

 Bauliches Umfeld 

Beim betroffenen Gebiet handelt es sich zum größten Teil um landwirtschaftliche Flächen, 

die teilweise als Ackerland und teilweise als Grünland bewirtschaftet werden. Wie in Abbil-

dung 3 zu sehen, ist auf der Flur Nr. 24/5 eine Ausgleichsfläche festgesetzt. Bis dato ist 

keine Umsetzung erfolgt. Im östlichen Teil des Grundstücks mit der Flur Nr. 24/5 wird 

aktuell Holz gelagert. 

Die Umgebung ist landwirtschaftlich geprägt. Neben landwirtschaftlichen Nutzflächen be-

findet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb und zwei Einfamilienhäuser in der direkten Um-

gebung. 

Im Außenbereich sind landwirtschaftliche Betriebe und deren Erweiterung privilegiert. Auf 

den Fortbestand und die Sicherung von Entwicklungsmöglichkeiten der benachbarten 

Landwirtschaft wird besonders Rücksicht genommen. 

Erschließung und technische Infrastruktur 

Die Erschließung des Änderungsbereichs ist im Zuge der Bebauungsplanänderung bereit 

zu stellen. Die südlichen Parzellen sind durch die Fortführung des „Kirchenwegs“ an das 

übergeordnete Straßennetz angebunden. Des Weiteren ist eine neuer Erschließungsweg 

geplant. 

Über diese Verkehrsflächen ist das Änderungsgebiet an die bestehende Ver- und Entsor-

gung anzuschließen. Vorbehaltlich einer nutzungsabhängigen Überprüfung wird angenom-

men, dass die notwendigen Kapazitäten bereitgestellt werden können. 

Denkmale 

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamts für Denkmalpflege BLfD mit 

Stand vom 03.02.2021 sind weder innerhalb noch unmittelbar angrenzend an das Ände-

rungsgebiet Bau- und Bodendenkmale verzeichnet. 

Ca. 120 m östlich erstreckt sich der Dorfplatz um die örtliche Kirche. Die Pfarrkirche St. 

Laurentius (D-1-89-130-2) sowie das nebenliegende Bauernhaus aus der Mitte des 19. 

Jahrhunderts (D-1-89-130-3) werden in der Denkmalliste als Baudenkmäler geführt.  

Im Bereich der Pfarrkirche ist zudem ein Bodendenkmal verzeichnet. Dort befinden sich 

untertägige mittelalterliche und frühneuzeitliche Befunde (D-1-8041-0208). 

 Immissionen 

Im Zuge der Planung wurde die Geruchsimmissions- und Geräuschbelastung durch den 

benachbarten landwirtschaftlichen Tierhaltungsbetrieb von der ACCON GmbH geprüft. 

Schalltechnische Untersuchung 

Die schalltechnische Untersuchung vom 01.10.2021 kommt zu dem Ergebnis, dass „durch 

die Schallimmissionen des landwirtschaftlichen Betriebs Dorfplatz 13a […] die zulässige 

Immissionsrichtwerte für ein Dorfgebiet sowohl im Beurteilungszeitraum Tag als auch in 

der Nacht eingehalten [werden]. Die zulässigen Spitzenpegel werden nicht überschritten“ 

(Trautsch 2021).  

Geruchsimmissionen 

Neben der Geräuschbelastung wurde geprüft, ob gesunde Wohnverhältnisse aufgrund der 

zu erwartenden Geruchsimmissionen gewährleistet werden können (ACCON, Bericht ACB-

0426-266064/02 vom 17.04.2026).  

 

Grundsätzliche Hindernisse gegen die Änderung des Flächennutzungsplanes bestehen da-

her nicht. Auf der Ebene des Bebauungsplanes sind Festsetzungen zu treffen, welche die 

Verträglichkeit sichern. 
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 Naturräumliche Gegebenheiten und Grünordnung 

Naturräumliche Einordnung 

In der naturräumlichen Gliederung wird das überplante Gebiet wie folgt zugeordnet: 

Biogeographische Region    kontinental 

Großlandschaft     Alpenvorland 

Naturraum-Haupteinheit (Ssymank)  D66 Voralpines Moor- und Hügelland 

Naturraum-Einheit (Meynen/Schmithüsen/al.) 038 Inn-Chiemsee-Hügelland 

Naturraum-Untereinheit (ABSP):  038-A Jungmoränenlandschaft des 

Inn-Chiemsee-Hügellandes 

Schutzgebiete 

Weder innerhalb noch im erweiterten Umgriff des Änderungsgebiets sind nationale oder 

internationale Schutzgebiete verzeichnet.  

Gut 2,25 km entfernt in östlicher Richtung befindet sich ein FFH-Gebiet der Natura 2000 

Kartierung (ID 8041-371). Etwa 5 km westlich liegt das Landschaftsschutzgebiet zum 

Schutz des Chiemsees, seiner Inseln und Ufergebiete (LSG-00396.01).  

Flächen der amtlichen Biotopkartierung 

Die nächstgelegenen Biotopflächen befinden sich in ca. 1,5 km Entfernung. Dabei handelt 

es sich um eine Traunaue zwischen Aiging und Traunreut (Nr. 8041-0018). 

Grünordnung 

Das Änderungsgebiet erstreckt sich über landwirtschaftlich als Acker- und Grünland inten-

siv genutzte Flächen. Gehölzbestände sind nicht vorhanden. Auf Flur Nr. 24/5 wird lediglich 

gerodetes Holz gelagert. 

Artenschutz 

Aufgrund der intensiven Bewirtschaftung der Flächen, fehlenden Gehölzbestands und nicht 

vorhandenem Gebäudebestand ist nach Inaugenscheinnahme vor Ort zum Schluss gekom-

men worden, dass keine artenschutzrechtlich relevanten Tierpopulationen vorhanden sind. 

Folglich ist davon auszugehen, dass durch das Vorhaben keine Fortpflanzungs- und Ruhe-

stätte entfernt oder geschädigt, Leitstrukturen beeinträchtigt oder essentielle Nahrungs-

habitate zerstört werden, die zu einem Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 

BNatSchG. 

Topographie 

Der Änderungsbereich weist keine wesentlichen Höhensprünge auf. Die topographische 

Lage reicht von ca. 598,50 m ü.NHN im Nordwesten bis ca. 600,60 im Südosten.  

 Oberflächen- / Fließgewässer und Hochwasser 

Das nächstgelegene Fließgewässer ist die rund 1,8 km entfernte Traun. Diese fließt östlich 

des Änderungsbereichs Richtung Norden.  

Entsprechend dem UmweltAtlas befinden sich innerhalb und angrenzend an das Ände-

rungsgebiet keine festgesetzten oder vorläufig gesicherten Überschwemmungsgebiete. 

Auch Hochwassergefahrenflächen sind für den Bereich nicht verzeichnet und das Gebiet 

liegt nicht innerhalb eines wassersensiblen Bereichs.  

Angaben zu wild abfließendem Oberflächenwasser liegen für das betroffene Gebiet nicht 

vor. Der Änderungsbereich ist überwiegend eben. Ein erhöhtes Risiko von wild abfließenden 

Oberflächenwasser ist nach derzeitiger Einschätzung nicht vorhanden. 
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4. Planung 

Entsprechend der vorliegenden Planung sollen 6 Parzellen ausgewiesen werden. Der be-

stehende Feldweg soll bis zur Grenze der geplanten Erweiterung aufgelassen und nördliche 

entlang des Änderungsbereichs eine Gemeinde- sowie Zufahrtsstraße von Osten nach Wes-

ten neu hergestellt werden. Der notwendige Ausgleich für den geplanten Eingriff soll im 

nördlichen Änderungsbereich entstehen. 

 
Abb. 3 Überblick über das geplante Vorhaben (Perspektive von Süden) 
Quelle: EuroPlan 2021 

4.1 Auswirkungen der Planung 

 Ortsbild / Verkehr 

Das Ortsbild wird sich durch das geplante Vorhaben grundsätzlich verändern. Die vorlie-

gende Planung orientiert sich jedoch am Baubestand und dient der Abrundung der Sied-

lungsstruktur. Durch begrenzende Festsetzungen zur Höhenentwicklung und Vorgaben zur 

Dach- und Fassadengestaltung sowie Sicherstellung einer ausreichenden Ein- und Durch-

grünung wird sich das Vorhaben voraussichtlich gut in die umgebende Bebauung einbin-

den. 

 Immissionen 

Es befinden ein landwirtschaftlicher Betrieb im Wirkungsbereich des Änderungsgebiets. 

Grundsätzlich sei angemerkt, dass Dorfgebiete geprägt sind durch die Landwirtschaft und 

das Wohnen. Wohnen und Arbeiten nebeneinander bergen aber auch ein gewisses Kon-

fliktpotenzial. 

Entsprechend § 5 Abs. 1 Satz 2 BauNVO ist auf die Belange der land- und forstwirtschaft-

lichen Betriebe, einschließlich ihrer Entwicklungsmöglichkeiten vorrangig Rücksicht zu neh-

men. 

Aus diesem Grund wurde die Geruchsimmissions- und Geräuschbelastung durch den be-

nachbarten landwirtschaftlichen Tierhaltungsbetrieb von der ACCON GmbH, Gewerbering 
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5, Greifenberg, geprüft. Auf der Ebene des Flächennutzungsplanes sind keine grundsätzli-

chen Hindernisse für die geplante Entwicklung erkennbar. 

 Schutzgebiete und -güter 

Es bestehen keine Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung von Schutzgütern. § 50 Abs. 1 

BImSchG bleibt von der Planung unberührt. Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und 

VS-Richtlinien) sind von diesem Bebauungsplan nicht betroffen. Eine Beeinträchtigung der 

Denkmale im Umfeld des Änderungsgebiets ist aufgrund der Entfernung und der dazwi-

schenliegenden bebauten Bereiche nicht zu erwarten.  

Abgesehen von temporären Störungen während der Bauzeit werden keine wesentlichen 

negativen Auswirkungen auf die angeführten Schutzgüter erwartet.  

 Hochwasserschutz 

Der Änderungsbereich befindet sich nach dem BayernAtlas - Naturgefahren weder in einer 

Hochwassergefahrenfläche noch in einem festgesetzten oder vorläufig gesicherten Über-

schwemmungsgebiet. 

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass es im Alpenraum im Rahmen des Klimawandels 

allgemein verstärkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abfließendem 

Oberflächenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserständen 

kommen kann. 

Gebäude sind daher mind. 25 cm über Gelände konstruktiv so zu gestalten, dass in der 

Fläche abfließender Starkregen nicht eindringen kann. Unterkellerungen sollten grund-

sätzlich in hochwassersicherer Bauweise ausgeführt werden (Keller wasserdicht und ggf. 

auftriebssicher). 

Öffnungen an Gebäuden (Kelleröffnungen, Lichtschächte, Zugänge, Installationsdurch-

führungen etc.) sind ausreichend hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssi-

cher auszuführen. 

Es dürfen keine Geländeveränderungen vorgenommen werden, die wildabfließende Was-

ser aufstauen oder schädlich umlenken können. 

 Erschließung und Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung 

Die verkehrstechnische Erschließung des betroffenen Gebiets ist durch das vorhandene 

Straßennetz gewährleistet. Die innere Erschließung ist im Rahmen der Bebauung sicherzu-

stellen.  

Vorbehaltlich einer nutzungsabhängigen Überprüfung kann der Änderungsbereich an die 

bestehende Ver- und Entsorgungsinfrastruktur angeschlossen werden. Die Behandlung des 

Niederschlagswassers ist mit dem Bauantrag durch einen detaillierten Entwässerungsplan 

nachzuweisen.  
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5. Umweltbericht 

Für Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprüfung (§ 2 Abs. 4 BauGB) ein Um-

weltbericht zur erstellen (§ 2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und § 4c BauGB), 

in dem die in der Umweltprüfung ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-

kungen beschrieben und bewertet werden.  

Der Umweltbericht ist ein selbständiger Teil der Begründung zum Bauleitplan (§ 2a 

BauGB), dessen wesentliche Inhaltspunkte vorgegeben sind (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 

2a BauGB und Anhang 1 der EU-SUP-Richtlinie). Im Folgenden werden die Belange des 

Umweltschutzes beschrieben und bewertet und die erheblichen Projektauswirkungen, Mög-

lichkeiten der Vermeidung und Minimierung und Ausgleichsmaßnahmen werden darge-

stellt. 

Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausführung an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch 

(BauGB) und baut auf dem Leitfaden zur Umweltprüfung in der Bauleitplanung der Obers-

ten Baubehörde auf („Der Umweltbericht in der Praxis“). Die Gliederung der Anlage 1 

BauGB wurde im Punkt 2a und 2b zu einem Gliederungspunkt zusammengefasst.  

Dies ermöglicht eine übersichtlichere und nachvollziehbarere Darstellung der Bewertung 

der Umweltauswirkungen. 

5.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungs-

planes 

Der Gemeinde Nußdorf liegt ein Antrag auf eine Erweiterung des Bebauungsplans „Nuß-

dorf-Ortsmitte“ vor. Im nördlichen Bereich des Ortskerns sollen sechs Bauparzellen entwi-

ckelt werden, die zur Siedlungsentwicklung beitragen.  

 
Abb. 4 Lage im Raum mit Kennzeichnung des Änderungs- und Erweiterungsbereichs 

(schematisch rot umrandet) – ohne Maßstab 
Quelle: BayernAtlas © 2022 StMFH; Geobasisdaten © 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung 

Die betroffenen Grundstücke befinden sich teilweise innerhalb des Geltungsbereichs des 

rechtskräftigen Bebauungsplans „Nußdorf - Ortsmitte“ (08.05.1998). Die übrigen Bereiche 

des betroffenen Gebiets befinden sich im unbeplanten Außenbereich und sind nach § 35 

BauGB zu beurteilen. 

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung der geplan-

ten Vorhaben ist eine Änderung beziehungsweise Erweiterung des Bebauungsplans erfor-

derlich. 
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Die überplanten Bereiche innerhalb des rechtskräftigen Bebauungsplans sind als private 

Straßenverkehrsflächen, private Feldzufahrten, Fläche für die Landwirtschaft und Flächen 

für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 

festgesetzt (siehe folgende Abbildung). 

 
Abb. 5 Lage im Raum mit Kennzeichnung des Änderungs- und Erweiterungsbereichs 

(schematisch rot umrandet) – ohne Maßstab 
Quelle: BayernAtlas © 2022 StMFH; Geobasisdaten © 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung 

Die Gemeinde hat sich im Rahmen von Vorgesprächen und bei einem Vororttermin mit 

dem Vorhaben befasst. Die vorliegende Fassung entspricht grundsätzlich den planerischen 

Vorstellungen der Gemeinde, die Bebauungsplanänderung gewährleistet eine geordnete 

städtebauliche Entwicklung. Die Änderung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat 

in der Sitzung vom 09.02.2021 beschlossen.  

Der Flächennutzungsplan wird im Parallelverfahren geändert. 

Der Flächennutzungsplan der Gemeinde stellt die betroffenen Bereiche als Fläche für die 

Landwirtschaft beziehungsweise als Grünfläche mit besonderer Bedeutung für das Orts- 

und Landschaftsbild dar.  

Topographie 

Der östliche Ortsbereich von Nußdorf liegt mit dem sogenannten Höllberg topografisch auf 

einem Höhenrücken. Nach Norden fällt das Gelände entsprechend digitalem Geländemodell 

DGM25 im Bereich des Änderungsgebiets von circa 601,50 m ü. NHN auf etwa 596,50 m 

ü. NHN. Über eine Entfernung von circa 115 m entspricht das einem durchschnittlichen 

Gefälle von etwa 4,5 %. 

Entlang des bestehenden Feldwegs steigt das Gelände im Bereich der geplanten Baugrund-

stücke von Südwesten in Richtung Nordosten nach DGM25 von circa 598,70 m ü. NHN auf 

circa 600,50 m ü. NHN. Im weiteren Verlauf fällt das Gelände entlang des Feldwegs im 

Bereich der geplanten Ausgleichsflächen auf eine Höhenlage von circa 596,50 m ü. NN. 
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Beabsichtigte Planung 

Anfang 2021 wurde dem Gemeinderat die in folgender Abbildung dargestellte Planung vor-

gelegt.  

Der bestehende Feldweg soll bis zur Grenze der geplanten Erweiterung aufgelassen wer-

den. Nördliche des geplanten Quartiers soll eine Straße zur Erschließung der nördlichen 

Bauparzellen neu hergestellt werden.  

Gleichzeitig wurde der Standort im Vorfeld auf die vom landwirtschaftlichen Betrieb aus-

gehende Geruchsimmissions- und Geräuschbelastung untersucht (s. Kap. 3.3 Immissio-

nen).  

 
Abb. 6 Überblick über das geplante Vorhaben mit Stand vom Mai 2021 
Quelle: Vorentwurfs-Lageplan Parzellierung Variante 02 mit Stand vom 26.05.2021  
© EuropPlan  

5.2 Angaben über den Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und 

Boden 

Die Gemeinde Nußdorf verzeichnet eine hohe Nachfrage an Bauflächen. Die vorliegende 

Planung sieht eine Arrondierung des Hauptortsteils Nußdorf vor. Der angebundene Stand-

ort stellt in Größe und Lage eine sinnvolle Erweiterung des bestehenden Siedlungszusam-

menhangs dar. 

Flächenbilanzierung 

Der Änderungsbereich des Flächennutzungsplans ist ca. 8.085 m² groß. 

Abzüglich der festgesetzten Verkehrsflächen zur gesicherten Erschließung der Baugrund-

stücke und abzüglich der Flächen für den naturschutzrechtlichen Ausgleich der geplanten 

Eingriffe in Natur und Landschaft werden folgende Baugrundstücke bauplanungsrechtlich 

gesichert: 
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Gesamter Geltungsbereich der Flächennutzungsplanänderung  ca. 8.085 m² 

Verkehrsflächen       abzgl. ca.    360 m² 

Ausgleichsflächen       abzgl. ca. 3.250 m² 

Baugrundstücke        ca. 4.475 m² 

 

Die betroffenen Flächen sind bisher ackerbaulich und als Grünland genutzt. Innerhalb des 

Änderungsbereichs befindet sich kein Gehölzbestand. 

Im Süden und im Osten schließt eine kleinteilige Bebauung mit überwiegend Wohnnutzung 

an. Im Norden hinter der Biotopfläche liegt ein Sportplatz mit einer gewissen Naherho-

lungsfunktion. Im Westen befindet sich ein landwirtschaftliches Gebäude. Das Änderungs-

gebiet wird im Norden und Osten durch Gehölze, die teilweise Biotopkartiert sind, umran-

det. 

Die betroffenen Flächen sind bisher ackerbaulich und als Grünland genutzt. Innerhalb des 

Änderungsbereichs befindet sich kein Gehölzbestand. 

Der östliche Ortsbereich von Nußdorf liegt mit dem sogenannten Höllberg topografisch auf 

einem Höhenrücken. Nach Norden fällt das Gelände entsprechend digitalem Geländemodell 

DGM25 im Bereich des Änderungsgebiets von circa 601,50 m ü. NHN auf etwa 596,50 m 

ü. NHN. Über eine Entfernung von circa 115 m entspricht das einem durchschnittlichen 

Gefälle von etwa 4,5 %. 

Entlang des bestehenden Feldwegs steigt das Gelände im Bereich der geplanten Baugrund-

stücke von Südwesten in Richtung Nordosten nach DGM25 von circa 598,70 m ü. NHN auf 

circa 600,50 m ü. NHN. Im weiteren Verlauf fällt das Gelände entlang des Feldwegs im 

Bereich der geplanten Ausgleichsflächen auf eine Höhenlage von circa 596,50 m ü. NN. 

Im Süden und im Osten schließt eine kleinteilige Bebauung mit überwiegend Wohnnutzung 

an. Im Norden hinter der Biotopfläche liegt ein Sportplatz mit einer gewissen Naherho-

lungsfunktion. Im Westen befindet sich ein landwirtschaftliches Gebäude. Das Änderungs-

gebiet wird im Norden und Osten durch Gehölze, die teilweise Biotopkartiert sind, umran-

det. 

5.3 Merkmale des Vorhabens 

 Art und Menge der erzeugten Abfälle, deren Beseitigung und Ver-

wertung 

Im Rahmen des geplanten Vorhabens wird kein Betrieb angesiedelt, bei dem mit einer 

Abfallerzeugung zu rechnen ist, welche nicht innerhalb des rechtlich zulässigen Rahmens 

liegt. Die Abfallentsorgung ist über das Entsorgungskonzept des Landkreises und der Ei-

gentümer gesichert.  

 Energiebedarf und Energieverbrauch 

Der Energiebedarf bzw. -verbrauch wird voraussichtlich im Rahmen des normalen regulä-

ren Bedarfs der zulässigen Nutzungen liegen. Eine unverhältnismäßige Steigerung des 

Energieverbrauchs ist nach derzeitiger Einschätzung nicht zu erwarten.  

Grundsätzlich sollen erneuerbare Energien stärker genutzt werden. Zur Unterstützung die-

ser Zielsetzung wird die Installation von Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen für die 

geplanten Gebäude empfohlen. 

 Umweltverschmutzung und Belästigung 

Das Änderungsgebiet befindet sich am Ortsrandbereich des Hauptorts Nußdorf. Westlich 

des betroffenen Bereichs führt in einer Entfernung von circa 160 m die Hauptstraße (Kr TS 

46) durch den Ort. Der Änderungsbereich selbst ist durch Orts- und Gemeindeverbindungs-

straßen an das örtliche Straßennetz angebunden.  
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Entsprechend der DTV-Werte der Straßenverkehrszählung 2015 ist für die Kreisstraße ein 

Verkehrsaufkommen von insgesamt circa 3.177 KFZ zu erwarten. Davon sind nach Mes-

sung 3.066 Fahrzeuge dem Leichtverkehr und 111 Fahrzeuge dem Schwerlastverkehr zu-

zuordnen. 

Entsprechend Lärmbelastungskataster Bayern sind durch Hauptverkehrsstraßen keine we-

sentlichen Beeinträchtigungen zu erwarten. Allgemein können durch das Verkehrsaufkom-

men der Kreisstraße jedoch grundsätzlich mögliche Vorbelastungen durch Immissionen wie 

Lärm, Staub, Erschütterungen u. ä. nicht ausgeschlossen werden. 

In der Vorbereitung der Planung wurde durch die Firma ACCON GmbH, Greifenberg zudem 

eine schalltechnische Untersuchung und ein Geruchsimmissionsgutachten erstellt. Die Er-

gebnisse dieser Untersuchungen wurden in der vorliegenden Planung berücksichtigt und 

entsprechend eingearbeitet. Auf die Ausführengen im Rahmen der Beschreibung der ent-

sprechenden Schutzgüter wird in diesem Zusammenhang verwiesen. 

Belastungen durch Lärm und Staub entstehen zudem beim Bau der neuen Gebäude und 

Zufahrtsstraßen. Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich aber um temporäre 

Störungen, die vergleichsweise geringe Störungen für die Anlieger mit sich bringen. 

Durch die Einhaltung der technischen Vorschriften während der Bauarbeiten und anschlie-

ßend während des Betriebs von sich ansiedelnden Firmen ist nicht mit einer erheblichen 

Umweltverschmutzung zu rechnen. 

Durch gesetzliche Rahmenbedingungen (EnEV, GEIG) ist der Schadstoffausstoß auch durch 

den hohen Dämmstandard der Gebäudehüllen und den Einsatz erneuerbarer Energien als 

gering einzustufen. Durch die neue Wohnbebauung wird sich das Verkehrsaufkommen im 

Änderungsbereich erhöhen, womit eine Erhöhung des Schadstoffausstoßes durch PKWs 

verbunden ist. Negative Auswirkungen sind somit im geringen Maß vorhanden.  

 Unfallrisiko (schwere Unfälle, Katastrophen), Risiken für die 

menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt 

Das Vorhaben erfordert kein Lagern, Umgang und keine Nutzung oder Produktion von ge-

fährlichen Stoffen im Sinne des ChemG beziehungsweise der GefStoffV, Gefahrengütern 

im Sinne des Gesetzes über die Beförderung gefährlicher Güter oder radioaktiven Stoffen. 

Durch die zulässigen Nutzungsarten ist eine nachteilige Veränderung der Eigenschaften 

von Gewässern nicht zu besorgen. 

Die Gebäude und baulichen Anlagen sind gem. den allgemein anerkannten Regeln der 

Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben. Nachteilige Veränderungen der Ei-

genschaften von Gewässern, hier Grundwasser, sind daher nicht zu erwarten. 

Unfall- / Störfallrisiken, zum Beispiel durch bei Lagerung, Handhabung, Beförderung von 

explosiven, giftigen, radioaktiven, krebserregenden oder erbgutverändernden Stoffen sind 

nicht zu erwarten. 

Katastrophen wie zum Beispiel Erdbeben sind aufgrund der topographischen und geologi-

schen Lage nicht zu erwarten. 

Bau- und Bodendenkmäler sind durch das städtebauliche Vorhaben nicht unmittelbar be-

troffen. 

 Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-

biete  

Der Änderungsbereich ist gekennzeichnet durch eine Ortsrandlage. Nördlich und östlich 

des Änderungsbereichs befinden sich ausgedehnte landwirtschaftlich genutzte Flächen 

(Ackerland / Grünland). Im Süden und Westen schließt der dörflich geprägte, im Zusam-

menhang bebaute Bereich von Nußdorf an das Änderungsgebiet. 

Eine Veränderung dieser Bereiche mit negativen Umweltauswirkungen ist in absehbarer 

Zeit nicht gegeben. Auch an der Hauptstraße (Kreisstraße TS46) sind keine Veränderungen 

geplant. 



Gemeinde Nußdorf - X. Änderung des Flächennutzungsplans 12 

BEGS GmbH 

Es ergeben sich dadurch weder aus der Bestandssituation noch aus beabsichtigten Planun-

gen Umweltaspekte, die kumulativ zu berücksichtigen sind. 

 Auswirkungen auf das Klima und Anfälligkeit des geplanten Vorha-

bens gegenüber Folgen des Klimawandels 

Grundsätzlich ist zu erwarten, dass in Folge des Klimawandels die Klimadaten in Nußdorf 

einer Veränderung unterliegen werden, wie zum Beispiel Anstieg der mittleren Jahres-

durchschnittstemperatur, Zunahme von Starkregenereignissen und ähnlichem. Dem som-

merlichen Hitzeschutz kommt deshalb besondere Bedeutung zu. Mögliche Maßnahmen sind 

zum Beispiel 

- Gebäudehülle hochwertiger ausgeführt als die gesetzlichen Mindestanforderungen vor-

geben,  

- umfangreiche Durchgrünung des Quartiers,  

- keine Riegelbebauung zur Gewährleistung einer ausreichenden Durchlüftung,  

- ausreichender Grünflächenanteil,  

- offene, wasserdurchlässige Beläge bei Stellplätzen mit Verdunstungsleistung,  

- Begrünung von Flachdächern und flach geneigten Dächern. 

Soweit auf Ebene einer verbindlichen Bauleitplanung zulässig, werden entsprechende Fest-

setzungen im Rahmen der Änderung und Erweiterung des Bebauungsplans getroffen.  

Durch gesetzliche Rahmenbedingungen (EnEV, GEIG) ist der Schadstoffausstoß und damit 

die Auswirkungen auf das Klima auch durch den hohen Dämmstandard der Gebäudehüllen 

und den Einsatz erneuerbarer Energien als gering einzustufen. Durch die Versiegelung der 

bisher landwirtschaftlich genutzten Fläche wird kleinräumig die Verdunstungsrate des Bo-

dens verloren gehen und eine geringe Aufheizung des Mikroklimas erfolgen. Dem ausrei-

chenden Grünflächenanteil, der ausreichenden Durchgrünung und der Begrünung von Dä-

chern und Fassaden kommt deshalb besondere Bedeutung zu. 

Belastungen durch Lärm und Staub entstehen beim Bau der neuen Gebäude und Zufahrts-

straßen. Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich aber um temporäre Störun-

gen.  

Durch die Einhaltung der technischen Vorschriften während der Bauarbeiten und anschlie-

ßend während Nutzung der Gebäude (inkl. ruhendem Verkehr) ist nicht mit einer erhebli-

chen und klimarelevanten Umweltverschmutzung zu rechnen. 

Durch die neue Bebauung wird sich das Verkehrsaufkommen im Änderungsbereich und 

dem angrenzenden Verkehrswegesystem erhöhen. Damit verbunden ist eine Erhöhung des 

Schadstoffausstoßes durch PKWs. Negative Auswirkungen auf das Klima sind im geringen 

Maß vorhanden. Es ist aber davon auszugehen, dass durch einen in den kommenden Jah-

ren steigenden Anteil emissionsarmer Fahrzeuge (z.B. rein elektrisch betriebene PKW) im 

mobilen Individualverkehr (MIV) die Auswirkungen abnehmen werden. 

5.4 Notwendigkeit einer allgemeinen Vorprüfung des Einzelfalles zur  

UVP-Pflicht gem. § 7 UVPG 

Gemäß § 7 Abs. 1 UVPG ist bei Vorhaben, die gemäß Anlage 1 zum Gesetz über die Um-

weltverträglichkeitsprüfung (UVPG) in Spalte 2 mit „A“ gekennzeichnet sind, eine allge-

meine Vorprüfung zur Feststellung der UVP-Pflicht durchzuführen. 

Unter der Nummer 18 der Anlage 1 UVPG wird ausgeführt: 

13.7 Bau eines Städtebauprojekts für sonstige bauliche Anlagen, für den im bisherigen 

Außenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufge-

stellt wird, mit einer zulässigen Grundfläche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-

zungsverordnung oder einer festgesetzten Größe der Grundfläche von insgesamt 

18.7.2 20 000 m² bis weniger 100 000 m². 
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Da die festgesetzte Grundfläche den Schwellenwert von 20.000 m² deutlich unterschreitet 

ist eine Vorprüfung des Einzelfalls zur Feststellung einer UVP-Pflicht nach UVPG nicht er-

forderlich. 

5.5 Überblick über die in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen ge-

nannten Ziele des Umweltschutzes 

Städtebauliche Leitlinie im Sinne der Landes- und Regionalplanung ist eine nachhaltige 

Raumentwicklung, die zu einer dauerhaften, ausgewogenen und umweltgerechten Ord-

nung gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen führt, ohne die cha-

rakteristische Eigenart der Region zu verlieren. 

Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-

Gebiete und europäische Vogelschutzgebiete – Natura 2000-Gebiete) sind von der Planung 

durch eine direkte Inanspruchnahme für Bau- und Verkehrsflächen nicht betroffen.  

In der nachfolgenden Tabelle sind die wesentlichen, in den einschlägigen Fachgesetzen und 

Fachplänen festgelegten umweltrelevanten Ziele aufgeführt, die hinsichtlich der Schutzgü-

ter von Bedeutung sind. Auch ist die Art ihrer Berücksichtigung in der Bauleitplanung dar-

gestellt. 

 

Fachrecht und  
Fachplanungen 

Umweltrelevante Ziele  
Berücksichtigung in der Bauleit-
planung 

BImSchG,  

TA Lärm,  

DIN 18005,  

16. BImSchV, 

18. BImSchV, 

GIRL 

- Vermeidung von schädlichen 
Umwelteinwirkungen auf Wohn- 
und sonstige schutzbedürftige 
Gebiete, 

- gesunde Arbeits- und Wohnver-
hältnisse,  

- Beachtung des Trennungsgrund-

satzes. 

Gutachterliche Untersuchung der auf 

das Änderungsgebiet einwirkenden 

Immissionen. 

Allgemein wird darauf hingewiesen, 

dass im dörflichen Umfeld Immissio-

nen und Emissionen umgebender 

Landwirtschaft sowie bestehender 

ortsüblicher Betriebe im Rahmen der 

Grenzwerte sowie der üblichen Be-

wirtschaftung von Seiten der Wohn-

nutzung ausdrücklich zu dulden sind. 

BauGB,  

BBodSchG,  

BNatSchG 

- Sparsamer und schonender Um-
gang mit Boden,  

- Innenentwicklung,  

- Wiedernutzbarmachung von ver-
siegelten Flächen,  

- Begrenzung der Versiegelung, 

- Nachhaltige Sicherung der Funk-
tion des Bodens,  

- Schutz natürlicher Bodenfunktio-
nen und der Archivfunktionen 
der Böden, insbesondere solcher 
Böden mit besonderen Funktio-

nen. 

Die Bodenverhältnisse im Änderungs-

bereichswurden auf Grundlage der 

geologischen Verhältnisse ermittelt. 

Empfehlungen und Ergebnisse im 

Rahmen der Darstellung der geologi-

schen Verhältnisse zur Bebauung und 

Erschließung des Plangebiets sind auf 

der Ebene des Bebauungsplans zu be-

rücksichtigen. 

Altlasten sind nicht bekannt. 

Es werden keine Böden von besonde-

rer Funktionsbedeutung (zum Bei-

spiel Naturböden mit geringer Über-

formung im Bereich von historisch al-

tem Wald) in Anspruch genommen. 

Die zusätzliche Flächenversiegelung 

wird durch Festsetzungen im Bebau-

ungsplan soweit möglich begrenzt, z. 

B. durch Mindestvorgaben zur Begrü-

nung, Festsetzung zu Ausführung von 

Stellplätzen in wasserdurchlässigen 

Belägen etc. 
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Fachrecht und  

Fachplanungen 
Umweltrelevante Ziele  

Berücksichtigung in der Bauleit-

planung 

WHG,  

BauGB 
- Grundwasser- und Fließgewäs-

serschutz,  

- Beseitigung von Abwasser ohne 
die Beeinträchtigung des Wohls 
der Allgemeinheit,  

- Berücksichtigung der Über-
schwemmungsgebiete und Risi-
kogebiete,  

- Erhaltung der Überschwem-
mungsgebiete in ihrer Funktion 
als Rückhalteflächen,  

- Berücksichtigung des Hochwas-

serschutzes und der Hochwas-

servorsorge 

Innerhalb des Änderungsgebiets be-

finden sich keine Oberflächengewäs-

ser. Das Änderungsgebiet befindet 

sich nicht innerhalb des 60m-Bereichs 

von Fließgewässern. 

Das betroffene Gebiet liegt weder in-

nerhalb einer Hochwassergefahren-

fläche noch in einem wassersensiblen 

Bereich. 

Die allgemeine Grundwassersituation 

und die hydrogeologischen Verhält-

nisse im Änderungsgebiet wurden er-

mittelt. Detaillierte Erkenntnisse über 

den Grundwasserstand liegen nicht 

vor. 

Dachflächen- und Niederschlagswas-

ser von privaten Hof- und Zufahrtsflä-

chen ist nach Möglichkeit auf den je-

weiligen Baugrundstücken zu versi-

ckern. Dabei ist eine breitflächige 

Versickerung über eine belebte Bo-

denzone anzustreben. 

BNatSchG Schutz von Flächen mit günstiger 

lufthygienischer oder klimatischer 

Wirkung  

Dem Änderungsgebiet kommt auf-

grund der Lage und der derzeitigen 

ausgeübten Nutzung keine besondere 

Bedeutung als Kaltluftentstehungsge-

biet zu. 

In Waldflächen wird nicht eingegrif-

fen. 

Die geplante Nutzung vermeidet die 

Inanspruchnahme anderer, bislang 

ungenutzter und für das Klima be-

deutsamer Flächen. 

BNatSchG,  

BauGB,  

BNatSchG,  

BayNatSchG,  

BArtSchV sowie  

FFH-Richtlinien 

und EU-Vogel-

schutzrichtlinien 

- Natur und Landschaft sind so zu 
schützen, dass  

▪ die biologische Vielfalt, 

▪ die Leistungs- und Funkti-
onsfähigkeit des Naturhaus-

halts einschließlich der Re-
generationsfähigkeit und 
nachhaltigen Nutzungsfähig-
keit der Naturgüter sowie 

▪ die Vielfalt, Eigenart und 

Schönheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und 

Landschaft 

- auf Dauer gesichert sind.  

- Der Schutz umfasst auch die 
Pflege, die Entwicklung und, so-
weit erforderlich, die Wiederher-
stellung von Natur und Land-

schaft. 

Die durch die Planung vorbereiteten 

Eingriffe in Natur / Landschaft werden 

untersucht und bilanziert. Erforderli-

che Ausgleichsmaßnahmen werden 

bestimmt.  

Artenschutzrechtliche relevante Tier- 

und Pflanzengruppen sind nach der-
zeitiger Einschätzung von der Pla-
nung nicht betroffen. Dem städtebau-
lichen Vorhaben stehen somit keine 
grundsätzlichen artenschutzrechtli-

chen Aspekte entgegen. Auf einen de-

taillierten Fachbeitrag zur speziellen 
artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) 
wird daher verzichtet werden. 

Potenzielle Natura-2000-Gebiete 
(FFH- und VS-Richtlinien) sind von 
diesem Bebauungsplan nicht betrof-
fen. In Waldflächen wird mit dieser 

Planung nicht eingegriffen. 
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Fachrecht und  

Fachplanungen 
Umweltrelevante Ziele  

Berücksichtigung in der Bauleit-

planung 

- Erhaltung und Schutz geschütz-
ter Tier- und Pflanzenarten. 

Dem städtebaulichen Vorhaben ste-
hen somit keine grundsätzlichen ar-
tenschutzrechtlichen Aspekte entge-
gen.  

Im Bebauungsplan werden Festset-

zungen zur Vermeidung und Verrin-

gerung von nachteiligen Auswirkun-

gen auf Natur und Umwelt getroffen. 

Die Planung erstreckt sich auf eine 

Fläche mit nur geringer Erholungs-

funktion. Im Bebauungsplan wird für 

den Erholungswert von Natur und 

Landschaft eine ausreichende Ein- 

und Durchgrünung und eine Begren-

zung der Höhenentwicklung der Ge-

bäude festgesetzt. 

BauGB i. V. m. 

BNatSchG –  

Eingriffsregelung 

Vermeidung und Ausgleich voraus-

sichtlich erheblicher Beeinträchtigun-

gen des Landschaftsbildes sowie der 

Leistungs- und Funktionsfähigkeit 

des Naturhaushaltes 

Das Vermeidungsgebot wird beach-

tet. 

Die durch die Planung vorbereiteten 

Eingriffe in Natur und Landschaft wer-

den bilanziert und Ausgleichsmaß-

nahmen hierfür bestimmt.  

BauGB,  

BayDSchG 

Berücksichtigung der Belange der 

Baukultur, des Denkmalschutzes und 

der Denkmalpflege  

Entsprechend der Denkmalliste des 

Bayerisches Landesamt für Denkmal-

pflege BLfD befinden sich keine Bo-

dendenkmäler im Änderungsgebiet.  

Im Umfeld des Änderungsgebiets be-

finden sich Baudenkmale. Allgemein 

wird darauf hingewiesen, dass die 
Denkmalschutzbehörde bei allen Bau-
maßnahmen und Maßnahmen an 
baulichen Anlagen von denen Bau-
denkmäler / Ensembles unmittelbar 
oder in ihrem Nahbereich betroffen 

sind, zu beteiligen ist. Insbesondere 
verfahrensfreie oder von der Bauge-
nehmigung freigestellte Baumaßnah-
men bedürfen in diesem Fall einer 
entsprechenden Erlaubnis nach Art. 6 
Denkmalschutzgesetz (DSchG), wel-
che beim Landratsamt Rosenheim zu 

beantragen und über die Gemeinde 
einzureichen ist. 

Allgemein wird darauf hingewiesen, 

dass Bodendenkmäler, die während 

der Bauarbeiten zu Tage treten, der 

Meldepflicht gemäß Art. 8 BayDSchG 

unterliegen. Sie sind der zuständigen 

Behörde unverzüglich zu melden. 

Landesentwick-

lungsplanung 

(LEP),  

Regionalplanung 

(RP) 

- Die Gemeinde Nußdorf ist ent-

sprechend der Strukturkarte als 
allgemeiner ländlicher Raum 
dargestellt. 

Eine grundsätzliche Alternative ist 

die Nullvariante, also die weitere 

Nutzung als Streuobstwiese und z.T. 

Grünland / Ackerland. Dies ist jedoch 

nicht das planerische Ziel der Ge-

meinde. 
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Fachrecht und  

Fachplanungen 
Umweltrelevante Ziele  

Berücksichtigung in der Bauleit-

planung 

- Entsprechend Regionalplan wer-
den keine besonderen Grunds-
ätze und Ziele formuliert. 

- Allgemeine Vorgaben der Regio-
nalplanung 

 Nutzung von Potenzialen der 
Innenentwicklung,  

 Vermeidung der Zersiede-
lung der Landschaft,  

 Orientierung der Siedlungs-
entwicklung an der vorhan-

denen Raumstruktur und 
ressourcenschonende Wei-

terführung unter Berücksich-
tigung der sozialen und wirt-
schaftlichen Bedingungen,  

 Beschränkung der Versiege-
lung des Bodens auf ein Min-

destmaß. 

Die vorliegende Planung dient der Be-

reitstellung von Wohnraum, bevor-

zugt für ortsansässige junge Fami-

lien. Sie entspricht der städtebauli-

chen Konzeption der Gemeinde und 

dient einer langfristigen nachhaltigen, 

geordneten städtebaulichen Entwick-

lung. 

Der Bereich ist durch die umgebende 

Bebauung geprägt, die äußere Ver- 

und Entsorgungsinfrastruktur ist vor-

handen und bietet ausreichend Kapa-

zitäten. Die innere Erschließung muss 

neu hergestellt werden. 

Durch eine langfristige Sicherung von 

angrenzenden Bereichen im Über-

gang zur freien Landschaft als Aus-

gleichsflächen wird ein harmonischer 

Übergang von Siedlung – Landschaft 

geschaffen. 

Die grundsätzlichen Ziele der Raum-

ordnung werden berücksichtigt. Die 

Planung basiert auf einer städtebau-

lichen Konzeption, die nicht zur Zer-

siedelung der Landschaft führt. 

Arten- und Bio-

topschutzpro-

gramm ABSP 

Traunstein 

Das Änderungsgebiet befindet sich 

entsprechend ABSP Bayern für den 

Landkreis Traunstein innerhalb eines 

Schwerpunktbereichs zum Aufbau ei-

nes Biotopverbundsystems der Still-

gewässer in der Moränenlandschaft 

des Inn-Chiemsee-Hügellands (Karte 

2.1 Ziele und Maßnahmen Gewäs-

ser). 

Entsprechend ABSP Traunstein wer-

den darüber hinaus keine besonde-

ren Ziele und Maßnahmen für das 

Änderungsgebiet formuliert. 

Das Änderungsgebiet befindet sich 

innerhalb des Gebiets des Bayern-

netzNaturProjekts Nr. 1016 „Netz-

werke für den Kiebitz“. 

Grundsätzlich werden artenschutz-

rechtliche Aspekte und allgemeine 

Vorgaben des Artenschutzes berück-

sichtigt. 

Flächennutzungs-

plan FNP 

Darstellung des Änderungsgebiets 

als Fläche für die Landwirtschaft be-

ziehungsweise als Grünfläche mit be-

sonderer Bedeutung für das Orts- 

und Landschaftsbild. 

Der FNP wird im Parallelverfahren 

geändert. 

Tab. 1 In einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegte Ziele des Umweltschut-

zes 

5.6 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands;  

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen und Prognose 
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über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung der Pla-

nung 

Die Untersuchung beschränkt sich im Wesentlichen auf die betroffenen Grundstücksberei-

che innerhalb des Geltungsbereiches der in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanände-

rung „Nußdorf-Ortsmitte“ sowie auf die unmittelbare Umgebung. 

Die Betrachtung und Einstufung des Gebiets erfolgt durch eigene Erhebungen mittels 

Ortseinsicht und daraus folgender Bestandsanalyse, durch Einsicht in die einschlägigen 

Datenbanken und Informationssysteme sowie in den Flächennutzungsplan mit integriertem 

Landschaftsplan und durch Angaben der Gemeinde Nußdorf. 

Anhand der landschaftsökologischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung des Gebietes 

abgeschätzt und seine Empfindlichkeit gegenüber eventuellen nachteiligen Nutzungsände-

rungen bewertet.  

Die Beschreibung des Bestands und die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt 

schutzgutbezogen. 

Auf der Grundlage einer verbal-argumentativen Beschreibung der bau-, anlage- und be-

triebsbedingten Auswirkungen erfolgt eine schutzgutbezogene Bewertung durch eine Ein-

schätzung der Eingriffsschwere nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit. Hierbei 

sind zusätzlich auch Wirkungen in verschiedenen zeitlichen Dimensionen zu berücksichti-

gen: zeitlich begrenzte (vorübergehende) und dauerhafte Wirkungen, Auswirkungen wäh-

rend der Bauzeit und während des Betriebs.  

Diese Prognose ermöglicht die Einschätzung der Auswirkungen bei der Änderung des Flä-

chennutzungsplans. Die Bewertung des Eingriffes erfolgt unter der Voraussetzung, dass 

die geforderten Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen beachtet werden. Das Ergeb-

nis ist im Folgenden zusammengefasst. 

 Schutzgut Mensch – Immissionen 

Eine sachverständige Untersuchung zur Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden 

Immissionen und der Auswirkungen der Planung auf die angrenzenden Flächen, sowohl in 

Bezug auf die schalltechnische als auch der geruchlichen Situation wurde im Vorfeld der 

Planung durch das Büro ACCON GmbH, Greifenberg erstellt. Die Ergebnisse dieser Unter-

suchungen wurden im weiteren Planungsverlauf entsprechend berücksichtigt. 

5.6.1.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Das Änderungsgebiet befindet im nördlichen Ortsrandbereich des Hauptortsteils Nußdorf. 

Westlich des betroffenen n Bereichs führt in einer Entfernung von circa 160 m die Haupt-

straße (Kr TS 46) durch den Ort. Das Änderungsgebiet selbst ist durch Orts- und Gemein-

deverbindungsstraßen an das örtliche Straßennetz angebunden.  

Entsprechend der DTV-Werte der Straßenverkehrszählung 2015 ist für die Kreisstraße ein 

Verkehrsaufkommen von insgesamt circa 3.177 KFZ zu erwarten. Davon sind nach Mes-

sung 3.066 Fahrzeuge dem Leichtverkehr und 111 Fahrzeuge dem Schwerlastverkehr zu-

zuordnen. 

Entsprechend Lärmbelastungskataster Bayern sind durch Hauptverkehrsstraßen keine we-

sentlichen Beeinträchtigungen zu erwarten. Allgemein können durch das Verkehrsaufkom-

men der Kreisstraße jedoch grundsätzlich mögliche Vorbelastungen durch Immissionen wie 

Lärm, Staub, Erschütterungen u. ä. nicht ausgeschlossen werden. 

Im Rahmen der schaltechnischen Untersuchung der Accon GmbH mit Stand vom 

01.10.2021 wurde die vorherrschende Geräuschbelastung durch den benachbarten land-

wirtschaftlichen Betrieb Dorfplatz 13 a erstellt.  

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis: 

Auf den Grundstücken mit den Flurnummern 24/5 und 402 am Kirchenweg am nordöstli-

chen Ortsrand von Nußdorf im Landkreis Traunstein ist ein Baugebiet mit [ursprünglich] 
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insgesamt sechs Parzellen für Wohnhäuser geplant. Es wurde die zu erwartende Lärmbe-

lastung durch den benachbarten landwirtschaftlichen Betrieb Dorfplatz 13a ermittelt. Durch 

die Schallimmissionen des landwirtschaftlichen Betriebs Dorfplatz 13a im Bereich des Plan-

gebiets werden die zulässigen Immissionsrichtwerte für ein Dorfgebiet sowohl im Beurtei-

lungszeitraum Tag als auch in der Nacht eingehalten. Die zulässigen Spitzenpegel werden 

nicht überschritten.“ (ACCON 2021) 

Auch zu den zu Geruchsimmissionen wurde ein Gutachten erstellt. Dieses kommt zum Er-

gebnis, dass in einem Teilbereich kein Wohnnutzung zulässig ist, insgesamt aber gegen 

die Änderung des Flächennutzungsplanes keine grundsätzlichen Hindernisse bestehen. 

Auf der Ebene des Flächennutzungsplanes bestehen also weder hinsichtlich der Geräusch- 

noch hinsichtlich der Geruchsimmissionen grundsätzliche Hindernisse. 

5.6.1.2 Baubedingte Auswirkungen 

Belastungen durch Lärm entstehen beim Neubau der Gebäude. Bei diesen baubedingten 

Belastungen handelt es sich aber um temporäre Störungen. Eine Ver- und Entsorgungsinf-

rastruktur muss nicht neu geschaffen werden. Die baubedingten Beeinträchtigungen sind 

als gering zu bewerten. 

Grundsätzliche Hindernisse aus Gründen des Immissionsschutzes für eine bauliche Ent-

wicklung nicht zu erkennen. 

5.6.1.3 Anlage- / Betriebsbedingte Belastungen 

Durch geplante Bebauung wird sich das Verkehrsaufkommen durch den Ziel- und Quell-

verkehr in dem Bereich geringfügig erhöhen. Wesentliche zusätzliche Beeinträchtigungen 

sind jedoch nicht zu erwarten. Durch die neue Wohnbebauung ergeben sich geringe an-

lage- bzw. betriebsbedingte Auswirkungen. 

Immissionen und Emissionen umgebender Landwirtschaft sind im Rahmen der Grenzwerte 

sowie der üblichen Bewirtschaftung ausdrücklich zu dulden.  

Darüber hinaus sind nach derzeitiger Einschätzung keine wesentlichen Beeinträchtigungen 

zu erwarten. 

5.6.1.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch – Im-

missionen 

Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 
Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Gesamter-
heblichkeit 

Mensch:  
Immissionen 

gering gering gering gering 

Tab. 2 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch - Lärm 

 Schutzgut Mensch – Erholung / siedlungsnaher Freiraum 

5.6.2.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Das Änderungsgebiet befindet sich nach dem Regionalplan RP 18 Südostoberbayern – 

Karte 3 „Landschaft und Erholung“ (2018) nicht innerhalb eines landschaftlichen Vorbe-

haltsgebiets. Entsprechend Karte 3a „Landschaft und Erholung“ (2002) befindet sich das 

Änderungsgebiet innerhalb des Gebiets für Tourismus und Erholung Nr. 4 „Chiemgau“. 

Die betroffenen Flächen innerhalb des Änderungsbereichs werden derzeit intensiv als Grün-

land und zum Ackerbau genutzt.  

Das Änderungsgebiet ist aufgrund der Bewirtschaftung der Flächen und der damit einher-

gehenden Unzugänglichkeit für Erholungssuchende als siedlungsnaher Freiraum mit gerin-

ger Aufenthaltsqualität und Erholungswert einzustufen. 
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5.6.2.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen 

Durch die geplante Ausweisung der Bauflächen gehen nur Flächen mit geringer Erholungs-

funktion verloren.  

Das Erscheinungsbild der Bauflächen wird den Erholungsraum jedoch grundsätzlich verän-

dern. Im Vergleich zur bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung ist eine Beeinträchtigung 

zu erwarten.  

Negative Auswirkungen durch die Planung auf die Erholungsqualität im siedlungsnahen 

Freiraum sind zu erwarten, allerdings aufgrund der geringen Aufenthaltsqualität als gering 

erheblich einzustufen. 

5.6.2.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch – Er-

holung / siedlungsnaher Freiraum 

Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 
Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Gesamter-
heblichkeit 

Mensch: Erholung / 
siedlungsnaher Frei-
raum 

gering gering gering gering 

Tab. 3 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch – Erholung / siedlungsnäher Freiraum 

 Schutzgut Pflanzen und Tiere 

5.6.3.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

In der naturräumlichen Gliederung wird das betroffene Gebiet wie folgt zugeordnet: 

Biogeografische Region:   kontinental 

Großlandschaft:   Alpenvorland 

Naturraum-Haupteinheit:    D66 Voralpines Moor- und Hügelland 

(Ssymank) 

Naturraum-Einheit:    038 Inn-Chiemsee-Hügelland 

(Meynen/Schmithüsen et. al.) 

Naturraum-Untereinheit (ABSP): 038-A Jungmoränenlandschaft des Inn-

Chiemsee-Hügellandes 

Potenzielle natürliche Vegetation 

Als potenzielle natürliche Vegetation pnV wird der Endzustand einer Vegetation bezeichnet, 

den man ohne menschliche Eingriffe in einem Gebiet erwarten würde. Der direkte Einfluss 

des Menschen wird ausgeblendet, es verbleibt lediglich das Beziehungsgefüge zwischen 

Vegetation und der Summe der Standortfaktoren. Damit ist die pnV die eigentliche stabile 

und standortgerechte Pflanzendecke.  

Die Neupflanzungen von Gehölzen sollten sich daher grundsätzlich an der Artenzusammen-

setzung der pnV orientieren, Aspekte des Klimawandels sind dabei jedoch zu berücksichti-

gen. Aufgrund der, auch in der Region bereits erkennbaren klimabedingten Veränderungen 

in der Vegetation ist grundsätzlich verstärkt auf klimagerechte Gehölze abzustellen, gege-

benenfalls auch abweichend von der potenziellen natürlichen Vegetation.  

Das betroffene Gebiet befindet sich innerhalb der potenziellen natürlichen Vegetation (pnV) 

des „Waldmeister-Tannen-Buchenwald im Komplex mit Waldgersten-Tannen-Buchenwald“ 

[Legendeneinheit M4bT]. 

Entsprechend der Lage im Naturraum wird das Änderungsgebiet dem Vorkommensgebiet 

gebietseigener Gehölze (BfN, Verändert d. LfU) „Nr. 6.1 Alpenvorland“ zugeordnet.  
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Das Ursprungsgebiet gebietseigenen Saatguts wird mit Nr. 17 „Südliches Alpenvorland“ 

bezeichnet.  

Schutzgebiete 

Innerhalb und angrenzend an den Änderungsbereich befinden sich keine internationalen 

Schutzgebiete gemäß RAMSAR-Konvention sowie gemäß § 25 BNatSchG (Biosphärenre-

servate). 

Innerhalb und angrenzend an das Änderungsgebiet befinden sich keine europäischen 

Schutzgebiete der NATURA 2000 (FFH-Gebiete und europäische Vogelschutzgebiete). 

In der weiteren Umgebung befindet sich circa 2,2 km östlich das FFH-Gebiet Nr. 8041-371 

„Standortübungsplatz Traunstein“. 

Innerhalb und angrenzend an das Änderungsgebiet befinden sich keine nationalen Schutz-

gebiete gemäß §§ 23 bis 24 BNatSchG sowie §§ 26 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete, 

Landschaftsschutzgebiete, geschützte Landschafsbestandteile u. a). 

Das nächstgelegene Naturschutzgebiet befindet sich mit dem NSG-00304.01 „Mündung 

der Tiroler Achen“ in einer Entfernung von circa 6,8 km südwestlich des betroffenen Be-

reichs. 

Westlich des Änderungsgebiets befindet sich in einem Abstand von circa 4,6 km das Land-

schaftsschutzgebiet LSG-00396.01 „Schutz des Chiemsees, seiner Inseln und Ufergebiete 

in den Landkreisen Rosenheim und Traunstein als LSG ("Chiemsee-Schutzverordnung")“. 

Direkte Beeinträchtigungen der umliegenden europäischen und nationalen Schutzgebiete 

können aufgrund der Lage und dem Abstand zum Änderungsbereich ausgeschlossen wer-

den. Erhebliche indirekte Beeinträchtigungen über mögliche Wirkungspfade wie Luft (Lärm, 

Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind aufgrund der Lage und dem Abstand des Än-

derungsgebiets unter Berücksichtigung der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des 

Änderungsgebiets ebenfalls nicht zu erwarten.  

Der Änderungsbereich befindet sich innerhalb des Gebiets des BayernnetzNaturProjekts 

Nr. 1016 „Netzwerke für den Kiebitz“. Aufgrund der vorhandenen Strukturen, der tatsäch-

lichen Gegebenheiten sowie der Lage im unmittelbaren Siedlungsumfeld und der daraus 

resultierenden Kulissenwirkung ist nach derzeitiger Einschätzung im betroffenen Bereich 

jedoch nicht von einem Kiebitzvorkommen auszugehen. 

Flächen der amtlichen Biotopkartierung 

Innerhalb des Änderungsgebiet und im Umkreis von circa 1 km befinden sich keine Flächen 

der amtlichen Biotopkartierung Bayern. 

Realnutzung 

Die Flächen des Änderungsgebiets werden als mehrschüriges Grünland beziehungsweise 

als Ackerbauflächen intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet. Auf der Fläche befindet sich 

kein Baumbestand. 

5.6.3.2 Baubedingte Auswirkungen 

Durch Bauarbeiten werden Lebensräume mit geringer Bedeutung für die Pflanzen- und 

Tierwelt beansprucht.  

Die während der Bauzeit verursachten Lärmeinwirkungen, Erschütterungen und stofflichen 

Emissionen sind im Umfeld des Vorhabens räumlich und zeitlich begrenzt.  

Durch geeignete Vermeidungs- und Kompensationsmaßnahmen können Beeinträchtigun-

gen reduziert werden. 

Insgesamt sind baubedingt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. 
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5.6.3.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen 

Es gehen dauerhaft Flächen als Bewegungs- und Lebensraum für Tiere und Pflanzen ver-

loren. Das Beeinträchtigungspotenzial des Vorhabens ist als mittel einzustufen. Der Wirk-

raum ist im Wesentlichen auf die neu überbaubaren Flächen beschränkt. 

Die Auswirkungen auf die Pflanzen und Tiere werden anlagebedingt insgesamt als mittel 

erheblich eingestuft. Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Pflan-

zen und Tiere sind nicht zu erwarten. 

5.6.3.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Pflanzen und 

Tiere 

Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 

Anlagebedingte   

Auswirkungen 

Betriebsbedingte 

Auswirkungen 

Gesamter-

heblichkeit 

Pflanzen / Tiere gering mittel gering gering 

Tab. 4 Erheblichkeit zum Schutzgut Pflanzen und Tiere 

 Schutzgut Boden 

5.6.4.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Böden erfüllen unterschiedliche natürliche Funktionen: 

- Lebensgrundlage und Lebensraum für Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-

men (Lebensraumfunktion), 

- Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nährstoffkreis-

läufen, 

- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium für stoffliche Einwirkungen auf Grund der 

Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz 

des Grundwassers. 

Zusätzlich sind Böden grundsätzlich Standort für die land- und forstwirtschaftliche Nutzung 

und Archiv der Natur- und Kulturgeschichte. 

Bei den anstehenden Böden im Änderungsgebiet handelt es sich nach der Übersichtsbo-

denkarte von Bayern um „vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus 

kiesführendem Lehm über Sandkies (Jungmoräne, carbonatisch, zentralalpin geprägt) [Le-

gendeneinheit 29b]. 

Nach der digitalen geologischen Karte dGK25 liegt das Änderungsgebiet in der geologi-

schen Einheit „End- oder Seitenmoräne, würmzeitlich“ (Legendeneinheit [W,,ge], siehe 

folgende Abbildung). Die Gesteinsbeschreibung lautet „Kies bis Blöcke, sandig bis schluffig 

oder Schluff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig (Till, korn- oder matrixgestützt)“. 

Der östliche angrenzende Bereich wird als „Moräne (Till), würmzeitlich“ (Legendeneinheit 

[W,,g]) klassifiziert. Im Bereich der Gesteinskunde wird der Bereich als „Kies bis Blöcke, 

sandig bis schluffig oder Schluff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig (Till, korn- oder mat-

rixgestützt)“ beschrieben. 
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Abb. 7 Auszug aus digitaler Geologischer Karte dGK25 mit Kennzeichnung des Ände-

rungsgebiets (schematisch rot umrandet) – ohne Maßstab  
Quelle: UmweltAtlas – Geologie © 2022 BayLfU; Geobasisdaten: © 2022 Bayerische Vermessungsverwaltung
  

Entsprechend der Standortauskünfte des UmweltAtlas Bayern – Boden bzw. Angewandte 

Geologie des Bayerischen Landesamts für Umwelt ist das Änderungsgebiet wie folgt ge-

kennzeichnet. 

 

Standortbeschreibung Boden / Geologie / Hydrogeologie 

Ingenieurgeologische 

Bewertung  

Untergrund: 

bindige Lockergesteine wechselnd mit nichtbindige Lockerge-

steine 

Allgemeiner Baugrundhinweis: 

oft kleinräumig wechselhafte Gesteinsausbildung, oft wasser-

empfindlich (wechselnde Konsistenz, 

Schrumpfen/Quellen), z. T. Staunässe möglich, oft frostemp-

findlich, oft setzungsempfindlich, z. T. 

eingeschränkt befahrbar  

Zu erwartende mittlere Tragfähigkeit: 

wechselhaft, mittel, teils hoch 

Bodenkundliche Be-

wertung im 1. Meter 

Nährstoffverfügbarkeit:  

hoch 

Potential als Wasserspeicher: 

sehr gering 

Grundwasser: 

> 20 dm tief 

Stauwasser: 

Stau- oder Haftnässe nicht vorhanden 

Grobbodengehalt (Steine): 

stark steinig, kiesig, grusig 

[W,,g] 

[W,,ge] 
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Standortbeschreibung Boden / Geologie / Hydrogeologie 

Carbonatgehalt (Kalk) im Feinboden im Untergrund: 

sehr carbonatreich 

Humusgehalt im Oberboden: 

stark humos 

Grabbarkeit, Was-

sereinfluss am Stand-

ort 

Grabbarkeit im 1. Meter:  

oft mittelschwer grabbar 

Kein Hinweis auf sehr schwere Grabbarkeit im 2. Meter. 

Es gibt keine Hinweise auf Stau-/Hangwasser oder auf nied-

rige Grundwasserflurabstände. 

Hinweis zu Baugrund-

eigenschaften nach 

der digitalen Geologi-

schen Karte dGK25 

wechselhafte Zusammensetzung und Lagerungsdichte, z. T. 

engräumig wechselnd. Z. B. können bindige und nichtbindige 

Bereiche oder Bereiche mit unterschiedlichen Setzungseigen-

schaften engräumig aneinandergrenzen. Kann große Blöcke 

enthalten. V. a. am Außenrand der Moränenwälle fehlen teil-

weise die Feinsedimente, dann z. T. gut sortierte Sand- oder 

Kieslagen. 

Baugrundklassifikation 

nach der digitalen In-

genieurgeologischen 

Karte (dIGK25) 

[L,bn] Bindige Lockergesteine wechselnd mit nichtbindigen 

Lockergesteinen 

Allgemeiner Baugrundhinweis: 

oft kleinräumig wechselhafte Gesteinsausbildung, oft wasser-

empfindlich (wechselnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen),  

z. T. Staunässe möglich, oft frostempfindlich, oft setzungs-

empfindlich, z. T. eingeschränkt befahrbar 

Mittlere Tragfähigkeit: 

wechselhaft, mittel, teils hoch 

Mögliche Bodengruppen: 

GE, GW, SE, SW, GU, SU, UL, UM, UA, TL, TM, TA 

Tab. 5 Kennzeichnung des Änderungsgebiets 
Fachdaten: UmweltAtlas Bayern – Boden / angewandte Geologie © 2022 LfU 

In der Bodenschätzungsübersichtskarte BSK25 von Bayern (siehe folgende Abbildung) ist 

das Änderungsgebiet als Wechselland Grünland – Acker. Die Kennzeichnung lautet wie 

folgt: 

(LI2)  Wechselland mit bevorzugter Grünlandnutzung 

L  Lehme 

I  Zustandsstufe: gut 

2  Wasserstufe: gut 

(LII2)  Wechselland mit bevorzugter Grünlandnutzung 

L  Lehme 

II  Zustandsstufe: mittel 

2  Wasserstufe: gut 

 



Gemeinde Nußdorf - X. Änderung des Flächennutzungsplans 24 

BEGS GmbH 

 
Abb. 8 Auszug aus Bodenschätzungsübersichtskarte BSK25 mit Kennzeichnung des Än-

derungsgebiets (schematisch gelb umrandet) – ohne Maßstab 
Quelle: UmweltAtlas Bayern – Boden © 2022 LfU 

Altlasten sind im Änderungsgebiet nicht bekannt. 

5.6.4.2 Baubedingte Auswirkungen 

Mit der Realisierung der Bauflächen ist eine Veränderung durch die Bewirtschaftung anth-

ropogen beanspruchten, jedoch dennoch als natürlich einzustufenden Bodengefüges ver-

bunden. 

Durch die geplanten Baumaßnahmen wird auf den Bauflächen der anstehende Boden be-

seitigt. Durch die mögliche Unterkellerung der Gebäude erfolgt ein Eingriff in tieferliegende 

und bisher unbeeinflusste Bodenschichten. Darüber hinaus können Belastungen der Bo-

denflächen durch Verdichtung und Lagerung entstehen. 

Nachdem die Böden im Änderungsgebiet bisher vergleichsweise wenig verändert worden 

sind, sind die Beeinträchtigungen für das Schutzgut Boden als hoch zu bewerten. 

5.6.4.3 Anlagebedingte Auswirkungen 

Durch Versiegelung kommt es zu den gravierendsten anlagebedingten Auswirkungen. Auf 

versiegelten Flächen wird die Versickerungsfähigkeit des Bodens beeinträchtigt. Dies wie-

derum hat Einfluss auf den natürlichen Bodenwassergehalt und die Grundwasserneubil-

dung.  

Die maximale Grundflächenzahl (GRZ) und damit die maximale versiegelbare Fläche be-

trägt für den Änderungsbereich 0,6. Es wird somit ein hoher Versieglungs- bzw. Nutzungs-

grad für das Baugebiet ermöglicht. 

Die anlagebedingten Auswirkungen werden als hoch angesehen. 

5.6.4.4 Betriebsbedingte Auswirkungen 

Bei der geplanten Nutzung als Wohnbaufläche, sind keine nennenswerten Auswirkungen 

auf das Schutzgut Boden erkennbar.  

Somit ergeben sich für das Schutzgut Boden geringe betriebsbedingte Auswirkungen 
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5.6.4.5 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Boden 

Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 
Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Gesamter-
heblichkeit 

Boden hoch hoch gering hoch 

Tab. 6 Erheblichkeit zum Schutzgut Boden 

 Schutzgut Wasser 

5.6.5.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Entsprechend der digitalen Hydrogeologischen Karte dHK100 werden die hydrogeologi-

schen Einheiten des Änderungsgebiets als „Moräne im Alpenvorland, kiesig-schluffig“ klas-

sifiziert.  

Die Gesteinsausbildung wird entsprechend dHK100 als „Kies, sandig-schluffig, z. T. tonig-

schluffig bis Kies, sandig, schwach steinig und Schluff, kiesig mit z. T. kantigen Blöcken; 

Mächtigkeit wenige Meter bis mehrere 10er Meter“ beschrieben. 

Die hydrogeologischen Eigenschaften werden nach dHK100 als „Poren-Grundwasserleiter 

mit geringen bis mäßigen Durchlässigkeiten und Ergiebigkeiten bis Lockergesteins-Grund-

wassergeringleiter, überwiegend lokale, bei Erschließung mit glazifluviatilen Schottern 

wasserwirtschaftlich von regionaler Bedeutung“ bezeichnet. 

Die Schutzfunktionseigenschaften nach dHK100 werden als „je nach Feinkornanteil gerin-

ges bis mäßiges Filtervermögen“ eingestuft. 

Brunnen / Wasserschutzgebiete 

Wasserschutzgebiete oder Brunnennutzungen sind im Änderungsgebiet nicht vorhanden.  

Südlich des Ortsteils Nußdorf befindet sich das festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet „Nuß-

dorf“ (Gebietskennzahl 2210814100078) in einer Entfernung von circa 750 m. 

Oberflächengewässer und Oberflächenwasserabfluss 

Innerhalb und angrenzend an das Änderungsgebiet befinden sich keine Oberflächengewäs-

ser vor.  

Angaben über wild abfließendes Oberflächenwasser liegen nicht vor.  

Überschwemmungsgebiete 

Das Änderungsgebiet befindet sich entsprechend UmweltAtlas Bayern – Naturgefahren In-

formationsdienst Überschwemmungsgefährdeter Gebiete IÜG Bayern weder in einer Hoch-

wassergefahrenfläche noch innerhalb eines wassersensiblen Bereichs. 

Grundwasser 

Entsprechend der Standortauskunft Boden des Bayerischen Landesamts für Umwelt liegt 

der Grundwasserstand tiefer als 2 m unter der Geländeoberfläche. Über den Grundwasser-

stand liegen bislang keine detaillierten Erkenntnisse vor. 

5.6.5.2 Baubedingte Auswirkungen 

Oberflächenwasserabfluss (wild abfließendes Oberflächenwasser) 

Während der Bauphase sind grundsätzlich Schutzmaßnahmen gegen wild abfließendes 

Oberflächenwasser zu treffen. Baubedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten und wer-

den als gering erheblich eingestuft. 
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Grundwasser 

Während der Bauphase kann es z.B. durch die Anlage von Kellergeschossen zeitlich be-

grenzt zu einem Eingriff in das Grundwasser kommen. Durch geeignete Maßnahmen (Ab-

pumpen und wieder einleiten) können diese Beeinträchtigungen als gering erheblich ein-

gestuft werden. Stoffeinträge von Ölen oder Treibstoffen während der Baumaßnahmen in 

das Grundwasser sind bei Einhaltung der technischen Vorschriften nicht zu erwarten. 

Auswirkungen auf die Grundwasserfließrichtung sind nicht zu erwarten. 

Die baubedingten Auswirkungen werden als gering erheblich eingestuft. 

5.6.5.3 Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen 

Oberflächenwasserabfluss (wild abfließendes Oberflächenwasser) 

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf wild abfließendes Oberflächenwasser sind 

nicht zu erwarten und werden als gering erheblich eingestuft. 

Grundwasser 

Ähnlich wie beim Schutzgut Boden ist in Bezug auf die Auswirkungen auf das Schutzgut 

Wasser vor allem die Höhe der Versiegelung maßgebend. Eine Reduzierung des Versicke-

rungspotenzials des Bodens reduziert auch die Möglichkeit zur Grundwasserneubildung. 

Die Versickerung inkl. Vorreinigung erfolgt auf dem Grundstück, somit ist nur eine geringe 

Verschlechterung des Versickerungspotentials und damit der Grundwasserneubildungsrate 

gegeben. 

Zusammenfassend sind die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen als gering anzu-

sehen. 

5.6.5.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Wasser 

Schutzgut  
Baubedingte 

Auswirkungen 
Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Gesamter-
heblichkeit 

Oberflächengewässer gering gering gering gering 

Oberflächenwasser-
abfluss 

gering gering gering gering 

Grundwasser gering gering gering gering 

Tab. 7 Erheblichkeit zum Schutzgut Wasser 

 Klima und Lufthygiene 

5.6.6.1 Beschreibung der Ausgangssituation 

Das Änderungsgebiet ist dem Klimabezirk des südbayerischen Hügellands zuzuordnen.  

Die mittleren Jahresniederschläge werden für Nußdorf mit 1.221 mm/Jahr angegeben. Die 

mittlere Jahrestemperatur beträgt 8,8 °C (Quelle: Climate-Data.org). 

In der effektiven Klimaklassifikation nach Köppen und Geiger wird das Änderungsgebiet 

demnach dem warmgemäßigten immerfeuchten Klima mit warmen Sommern (Cfb) zuge-

ordnet. 

Durch die besiedelten Bereiche im Umfeld des Änderungsbereichs sind zumindest tempo-

räre Vorbelastungen durch siedlungstypische Emissionen wie Heizabgase und ähnlichem 

anzunehmen. 

Das betroffene Gebiet stellt kein bedeutsames Kaltluftentstehungsgebiet dar und über-

nimmt somit keine lokalklimatische Ausgleichsfunktion. 
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Die allgemeine Hauptwindrichtung in Bayern ist West bis Süd-West. Der an einem gege-

benen Ort aufkommende Wind hängt jedoch stark von der örtlichen Topografie und ande-

ren Faktoren ab, und die augenblickliche Windgeschwindigkeit und -richtung variieren stär-

ker als die stündlichen Durchschnittswerte.  

Die vorherrschende durchschnittliche stündliche Windrichtung in Nußdorf ist das ganze Jahr 

über vom Westen. Die durchschnittliche stündliche Windgeschwindigkeit in Feldkirchen-

Westerham weist im Verlauf des Jahres geringe jahreszeitliche Variationen auf (Quelle: 

Weatherspark.com).  

5.6.6.2 Baubedingte Auswirkungen 

Durch die Errichtung der Bauflächen entstehen temporäre Belastungen durch Staubent-

wicklung, An- und Abtransport. Sie stellen im Hinblick auf das Kleinklima sowie auf die 

Lufthygiene eine temporäre, geringe Belastung dar.  

Baubedingt sind demnach nur geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten. 

5.6.6.3 Anlagebedingte Auswirkungen 

Durch die Änderung gehen keine Gehölzstrukturen verloren. 

Im Umgriff der neuen Bauflächen werden Vorgaben für eine Ein- und Durchgrünung des 

geplanten Quartiers festgesetzt.  

Anlagebedingt sind demnach nur geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten. 

5.6.6.4 Betriebsbedingte Auswirkungen 

Flächenaufheizung 

Versiegelte Flächen reagieren sehr empfindlich auf die Sonneneinstrahlung. Dies führt zu 

einem schnelleren Aufheizen und höheren Oberflächentemperaturen im Vergleich zur na-

türlichen Bodenoberfläche. Mit der Aufheizung erfolgt ein Absinken der relativen Luft-

feuchte. Über den versiegelten Flächen entstehen somit trockenwarme Luftpakete. 

Es sind aber lediglich lokal begrenzte Veränderungen des Mikroklimas, d.h. des Klimas der 

bodennahen Luftschicht, zu erwarten. Im Vergleich zur bestehenden landwirtschaftlichen 

Nutzung wird sich mit der Bebauung eine geringe Erhöhung der Flächenaufheizung erge-

ben. Diese Auswirkungen sind nicht vergleichbar mit größeren versiegelten Flächen (z.B. 

Gewerbeflächen). Es liegen somit geringe Beeinträchtigungen für das Schutzgut Klima/Luft 

vor. 

Schadstoffemissionen 

Mit der Ausweisung der Baufläche und Begrenzung der zulässigen Nutzungsarten ist die 

Ansiedlung von Betrieben ausgeschlossen, die Schadstoffe emittieren. Nach Fertigstellung 

der Gebäude ist durch die Versorgung mit Strom und Wärme mit einem Schadstoffausstoß 

zu rechnen. Durch die gesetzlichen Rahmenbedingungen ist der Schadstoffausstoß auch 

durch den hohen Dämmstandard der Gebäudehülle und den Einsatz erneuerbarer Energien 

als gering einzustufen. Durch den zusätzlich entstehenden Verkehr wird sich der Schad-

stoffausstoß geringfügig erhöhen. Wesentlichen negative Auswirkungen auf das Schutzgut 

Klima / Luft sind nicht vorhanden.  

Betriebsbedingt sind zusammenfassend nur geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu 

erwarten. 
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5.6.6.5 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Klima und Lufthygiene 

Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 
Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Gesamter-
heblichkeit 

Klima / Luft gering gering gering gering 

Tab. 8 Erheblichkeit zum Schutzgut Klima und Lufthygiene 

 Schutzgut Orts- / Landschaftsbild 

5.6.7.1 Beschreibung Bestand 

Das Änderungsgebiet befindet sich am Ortsrandbereich des Hauptorts Nußdorf. Westlich 

des betroffenen Bereichs führt in einer Entfernung von circa 160 m die Hauptstraße (Kr TS 

46) durch den Ort. Das Änderungsgebiet selbst ist durch Orts- und Gemeindeverbindungs-

straßen an das örtliche Straßennetz angebunden.  

Das Änderungsgebiet befindet sich nach Regionalplan 18 Südostoberbayern nicht innerhalb 

landschaftlicher Vorbehaltsgebiete. 

Das bauliche Umfeld ist insgesamt noch stark dörflich geprägt: überwiegend lockere Be-

bauung orientiert an den Erschließungsstraßen, Hofstellen. 

Die Flächen des Änderungsbereichs werden als mehrschüriges Grünland beziehungsweise 

als Ackerbauflächen intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet. Auf der Fläche befindet sich 

kein Baumbestand. 

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild hängen ab von der Art und dem Maß der konkret 

geplanten Bebauung. 

5.6.7.2 Baubedingte Auswirkungen 

Während der Bauzeit kann es für die Anwohner in der näheren Umgebung zu visuellen 

Beeinträchtigungen durch Baukräne, Materiallager und -transporte kommen. Aufgrund der 

zeitlichen Begrenzung werden diese baubedingten Auswirkungen als gering erheblich ein-

gestuft. 

5.6.7.3 Anlage-, betriebsbedingte Auswirkungen 

Eine Beanspruchung von Gehölzbeständen als prägende Elemente in der Landschaft findet 

nicht statt.  

Die Änderung des Flächennutzungsplans führt zur Veränderung des Landschaftsbildes. Die 

Auffälligkeit in der Landschaft ist von Faktoren wie Sichtbarkeit der Gebäude und Blickbe-

ziehungen in die Landschaft abhängig. 

Die Bebauung wird das Erscheinungsbild durch den Verlust der landwirtschaftlichen Nutz-

flächen verändern. Jedoch wird eine flächenhafte Ausdehnung im Außenbereich begrenzt. 

Die Standortansprüche der Landwirtschaft, die Belange des Orts- und Landschaftsbildes 

und der Dorfökologie sind angemessen berücksichtigt. 

Um den mit der Planung verbundenen Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren, wer-

den im in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die eine der 

örtlichen Situation angemessene Gestaltung und Freiraumstruktur sicherstellen. Es handelt 

sich hier insbesondere um die Lage der erforderlichen Ausgleichsflächen im unmittelbaren 

Zusammenhang mit den Eingriffsflächen sowie Vorgaben zur Ein- und Durchgrünung des 

geplanten Quartiers. 

Die Entwicklung eines Streuobstwiesenbestands im Ortsrandbereich (Ausgleichsfläche) 

vermeidet eine weitere Ausdehnung in die angrenzende Landschaft und beschränkt gleich-

zeitig die Einsehbarkeit der geplanten baulichen Entwicklung.  
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Unterstützt durch eine gute landschaftsorientierte und standorttypische Durchgrünung des 

Baugebiets (Mindestpflanzgebot, Mindestqualität) wird eine harmonische Einbindung in die 

bebaute und naturräumliche Umgebung erwartet. 

Die Höhenbegrenzung der Gebäude entspricht einer Staffelung im topografischen Umfeld, 

neue Gebäude fügen sich somit in das Ortsbild ein. 

Insgesamt sind für das Schutzgut Orts- / Landschaftsbild vergleichsweise geringe Auswir-

kungen durch die Veränderung des Landschaftsbildes zu erwarten. 

5.6.7.4 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Landschafts-

bild 

Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 

Anlagebedingte   

Auswirkungen 

Betriebsbedingte 

Auswirkungen 

Gesamter-

heblichkeit 

Landschaftsbild gering gering gering gering 

Tab. 9 Erheblichkeit zum Schutzgut Landschaftsbild 

 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

5.6.8.1 Beschreibung Bestand 

Entsprechend der Denkmalliste des Bayerischen Landesamts für Denkmalpflege BLfD mit 

Stand vom 03.02.2021 sind weder innerhalb noch unmittelbar angrenzend an das Ände-

rungsgebiet Bau- und Bodendenkmale verzeichnet. 

Etwa 120 m westlich erstreckt sich der Dorfplatz um die örtliche Kirche. Die Pfarrkirche St. 

Laurentius (D-1-89-130-2) sowie das nebenliegende Bauernhaus aus der Mitte des 19. 

Jahrhunderts (D-1-89-130-3) werden in der Denkmalliste als Baudenkmäler geführt.  

Im Bereich der Pfarrkirche ist zudem ein Bodendenkmal verzeichnet. Dort befinden sich 

untertägige mittelalterliche und frühneuzeitliche Befunde (D-1-8041-0208). 

5.6.8.2 Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen 

Direkte Auswirkungen auf die Baudenkmäler sind durch die Flächennutzungsplanänderung 

nicht zu erwarten.  

Bodendenkmäler, die bei der Ausführung von Baumaßnahmen zu Tage treten, unterlie-

gen allgemein der Meldepflicht nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes 

(BayDSchG). Sie sind dem Bayerischen Landesamt für Denkmalpflege BLfD oder der Un-

teren Denkmalschutzbehörde unverzüglich anzuzeigen. 

5.6.8.3 Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Kultur und 

Sachgüter 

Schutzgut 
Baubedingte 

Auswirkungen 
Anlagebedingte   
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Gesamter-
heblichkeit 

Kultur- und Sach- 

güter 
liegt nicht vor liegt nicht vor liegt nicht vor 

liegt nicht 

vor 

Tab. 10 Erheblichkeit zum Schutzgut Kultur- und Sachgüter 
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 Wechselwirkungen 

Die nach Vorgaben des BauGB zu be-

trachtenden Schutzgüter beeinflussen 

sich gegenseitig in unterschiedlichem 

Maße. Dabei sind Wechselwirkungen 

zwischen den Schutzgütern sowie Wech-

selwirkungen aus Verlagerungseffekten 

und komplexe Wirkungszusammen-

hänge unter Schutzgütern zu betrach-

ten.  

Die aus methodischen Gründen auf 

Teilsegmente des Naturhaushalts, die 

sogenannten Schutzgüter, bezogenen 

Auswirkungen betreffen also ein stark 

vernetztes komplexes Wirkungsgefüge. 

Die folgende Tabelle erlaubt einen Über-

blick und liefert Beispiele für mögliche 

Wechselwirkungen der diversen Schutz-

güter. 

Im vorliegenden Fall ist auf Grundlage 

der vorliegenden Erkenntnisse jedoch 

nicht davon auszugehen, dass diese 

Wechselwirkungen zwischen den 

Schutzgütern zu zusätzlichen erhebli-

chen Belastungen führen werden. 

 
 

Abb. 9 Darstellung der Schutzgüter und de-

ren Wechselwirkungen  
Quelle: Wikifk5 der Hochschule für Wirtschaft und Um-
welt Nürtingen-Geislingen © 2009 Julia Balko © MWK-
BW  
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Tab. 11 Tabelle nach Schrödter / Habermann-Nieße / Lehmberg: „Umweltbericht in 

der Bauleitplanung“, 2004, verändert 

5.7 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfüh-

rung der Planung (Basisszenario) 

Bei Nichtrealisierung würde der Änderungbereich weiterhin als landwirtschaftliche Nutzflä-

che (Grünlandnutzung beziehungsweise Ackerbau) intensiv genutzt. Eine bauliche Nutzung 

würde nicht stattfinden. Eine Flächenversiegelung durch Gebäude und Verkehrsanlagen 

(Zufahrten) wären nicht gegeben, die Versiegelung des Bodens würden entfallen. Der Um-

weltzustand würde sich nicht verschlechtern. Ein Aufwertungspotenzial für Arten- und Bi-

otopschutz wäre möglich. 

Die durch die Planung entstehenden negativen Auswirkungen auf die Schutzgüter würden 

nicht stattfinden. 

Der Bedarf an Bauflächen in Nußdorf würde weiterhin bestehen. 

5.8 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen 

und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen 

Im Rahmen der geplanten Änderung und Erweiterung des Bebauungsplans wurden Maß-

nahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen in Naturhaushalt und Land-

schaft festgesetzt. Diese sind: 

Schutzgut Mensch 

- Gutachterliche Überprüfung der schalltechnischen Gegebenheiten und der Ge-

ruchsimmissionen. 

- Vorgaben zur Sicherstellung einer Ein- / Durchgrünung.  
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- Höhenbegrenzung der geplanten Gebäude unter Berücksichtigung der vorhandenen 

Topographie. 

Schutzgut Pflanzen und Tiere 

- Entwicklung vorgeprägter Bereiche im Siedlungszusammenhang zur Schonung bisher 

unbeeinflusster Außenbereichsflächen. 

- Umfassende und detaillierte Vorgaben zur Ein- und Durchgrünung. 

- Gestaltung von Stellplätzen mit wasserdurchlässigen Belägen. 

- Überwiegende Nutzung von Flächen mit einer geringen Biotopausstattung und gerin-

gen Bedeutung für die Tier- und Pflanzenwelt. 

- Begrenzung des Straßenquerschnitts der privaten Verkehrsfläche 

Schutzgut Boden / Wasser 

- Versickerung der anfallenden Dachwasser und Niederschlagswasser bevorzugt in 

Muldensysteme oder Mulden-Rigolensysteme. 

- Soweit möglich Reduzierung der versiegelten Flächen unter Verwendung sickerfähi-

ger offener Beläge, zum Beispiel im Bereich der Stellplätze. 

- Einhaltung der Orientierungswerte des § 17 BauNVO zur Bestimmung des Maßes der 

baulichen Nutzung. 

Schutzgut Landschaftsbild 

- Entwicklung eines vorgeprägten Standortes, eine wesentliche zusätzliche negative 

Fernwirkung ist aufgrund der Arrondierung der vorhandenen Bebauung nicht zu er-

warten.  

- Detaillierte Vorgaben zur Ein und Durchgrünung. 

- Höhenbegrenzung der Gebäude in Berücksichtigung der vorhandenen Topographie. 

5.9 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung – Ausgleichserfordernis 

Der Leitfaden „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bau-

leitplanung (ergänzte Fassung)“ (Bayer. Staatsministerium für Landesentwicklung und 

Umweltfragen StMLU, 2003) regelt die Umsetzung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsre-

gelung in der Bauleitplanung. 

Das Änderungsgebiet liegt im Außenbereich, die Vorhaben sind nicht privilegiert im Sinne 

des § 35 BauGB. Für die Bereiche ist gemäß § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sowie § 18 BNatSchG 

die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden.  

Zur Sicherung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung wird der an das Änderungs-

gebiet angrenzende Bebauungsplan erweitert. Dieser setzt Maßnahmen zur Vermeidung 

und Verringerung von Eingriffen fest (Kompensationsmaßnahmen).  

Im Rahmen der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind nur diejenigen Flächen als 

eingriff zu werten, welche eine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungs-

änderung im Sinne der Eingriffsregelung erfahren. Dies trifft nur die im Sinne einer Ent-

wicklungsmöglichkeit neu dargestellten Bauflächen der Flächennutzungsplanänderung. 

Die Ermittlung des Ausgleichs erfolgt im Regelverfahren. Die nachfolgende Tabelle liefert 

eine Grobe Übersicht über die betroffenen Flächen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege 

und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist in der Begründung der im Paral-

lelverfahren durchzuführenden Änderung, bzw. Erweiterung des Bebauungsplans zu ent-

nehmen. 
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Eingriffsfläche Eingriffsschwere Ausgleichsfaktor 
Erwarteter Aus-

gleichbedarf 

4.475 m² 
Kategorie I 

Typ A 
0,3 – 0,6 1.343 m²– 2.685 m² 

1.230 m² 
Ausgleich für Aus-

gleich 1: 1 
1,00 1,230 m² 

Erwarteter Ausgleichsbedarf gesamt   2.583 m² - 3.915 m² 

Tab. 12 Überschlägige Ermittlung des Ausgleichsbedarf 

5.10 Artenschutzrechtliche Betrachtung 

Gem. § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist für Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im 

Geltungsbereich von Bauleitplänen während der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1 

BNatSchG, § 1a Abs. 3 BauGB) zu prüfen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 

44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegenste-

hen (spezielle artenschutzrechtliche Prüfung – saP). 

Gemäß § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten: 

1. wildlebenden Tieren der besonders geschützten Arten nachzustellen, sie zu fangen, 

zu verletzen oder zu töten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-

men, zu beschädigen oder zu zerstören, 

2. wildlebende Tiere der streng geschützten Arten und europäischen Vogelarten wäh-

rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungszeiten erheblich zu 

stören: eine erhebliche Störung liegt vor, wenn sich durch die Störung der Erhal-

tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert, 

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestätten der wild lebenden Tiere der besonders geschützten 

Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören, 

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Entwicklungsformen 

aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschädigen oder zu zerstö-

ren 

Schutzgebiete / Flächen der amtlichen Biotopkartierung 

Auf die Beschreibung der Ausgangssituation in Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere 

im Rahmen des Umweltberichts sowie die zu erwartenden Auswirkungen der Planung wird 

verwiesen.  

Wesentliche zusätzliche direkte Beeinträchtigungen der umliegenden Schutzgebiete und -

flächen können aufgrund der Lage, in Berücksichtigung der umgebenden vorhandenen Nut-

zung, dem Abstand zum Änderungsgebiet sowie der geplanten Nutzung ausgeschlossen 

werden. Erhebliche indirekte Beeinträchtigungen über mögliche Wirkungspfade wie Luft 

(Lärm, Immissionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berücksichtigung der geplanten 

Nutzung und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Änderungsgebiets nicht zu 

erwarten.  

Grünordnung / Gehölzbestand 

Die betroffenen Flächen des Änderungsgebiets werden als mehrschüriges Grünland bezie-

hungsweise als Ackerbauflächen intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet. Auf der Fläche 

befindet sich kein Baumbestand. 

Prognose zu Schädigungs- und Störungsverboten 

Durch die Planung gehen keine Fortpflanzungs- und Ruhestätten für Brutvögel mit saiso-

nalen Brutplätzen verloren.  

Grundsätzlich ist anzumerken, dass durch die vorliegende Nutzung und den vorhandenen 

Siedlungsbereich eine Vorbelastung vorliegt und daher nur häufig und an den Lebensraum 



Gemeinde Nußdorf - X. Änderung des Flächennutzungsplans 34 

BEGS GmbH 

anspruchslose „Siedlungsarten“ wie Amsel, Buchfink, Rotkehlchen oder Mönchsgrasmücke 

zu erwarten sind. 

Aufgrund der vorhandenen Strukturen, der tatsächlichen Gegebenheiten sowie der Lage 

im unmittelbaren Siedlungsumfeld und der daraus resultierenden Kulissenwirkung ist nach 

derzeitiger Einschätzung im Änderungsgebiet nicht von einem Kiebitzvorkommen auszu-

gehen. 

Es sind keine Gehölze vorhanden, die als Fortpflanzungs- und Ruhestätten für die Hasel-

maus geeignet sind, ein unmittelbarer Verlust an Fortpflanzungs- und Ruhestätten liegt 

demnach nicht vor. 

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung und des Fehlens von essenzieller Habitatrequi-

siten wie Sonnenplätze, Versteckmöglichkeiten oder Überwinterungsmöglichkeiten ist ein 

Vorkommen von Reptilien, wie beispielsweise der Zauneidechse unwahrscheinlich. 

Im Eingriffsbereich befinden sich zur Fortpflanzung keine geeigneten Gewässer. Ein Vor-

kommen von Amphibien im Eingriffsbereich auch in Bezug auf Fortpflanzungsstätten bzw. 

Teillebensraum im Rahmen der Überwinterung ist unwahrscheinlich. 

Innerhalb des Änderungsgebiet fehlen aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nut-

zung Strukturen oder Habitatrequisiten wie zum Beispiel Altgras- oder Hochstaudenfluren, 

Kies- und Sandflächen für artenschutzrechtlich relevante Insekten-, Reptilien- und Amphi-

biengruppen. 

Aus der Gruppe der artenschutzrechtlich relevanten Gefäßpflanzen sind aufgrund der 

Standortbedingungen keine Vorkommen im Eingriffsbereich zu erwarten. 

Artenschutzrechtliche relevante Tier- und Pflanzengruppen sind daher nach derzeitiger Ein-

schätzung von der Planung nicht betroffen.  

Dem städtebaulichen Vorhaben stehen somit keine grundsätzlichen artenschutzrechtlichen 

Aspekte entgegen. Somit kann entsprechend den Hinweisen der Obersten Baubehörde 

(2008) auf einen detaillierten Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung 

(saP) verzichtet werden.  

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von dieser Flächennut-

zungsplanänderung nicht betroffen. In Waldflächen wird mit dieser Änderung nicht einge-

griffen. 

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG im Rahmen der 

konkreten Vorhabengenehmigung abschließend zu prüfen sind. 

5.11 In Betracht kommende anderweitige Planungsmöglichkeiten (Planungs-

alternativen) 

Eine grundsätzliche Alternative ist die sogenannte Nullvariante (siehe hierzu Kap. 5.7 die-

ser Begründung / Umweltbericht). Dies ist jedoch nicht planerisches Ziel der Gemeinde. 

Die vorliegende Planung sieht eine Arrondierung des Hauptortsteils Nußdorf vor. Der an-

gebundene Standort stellt in Größe und Lage eine sinnvolle Erweiterung des bestehenden 

Siedlungszusammenhangs dar. 

Alternative unbebaute Gebiete in Innerortslagen stehen der Gemeinde nicht oder nicht in 

ausreichender Größe zur Verfügung. 

Die betroffenen Flächen bietet sich auf Grund der Vorprägung durch das angrenzende Sied-

lungsgebiet für eine bauliche Entwicklung an.  

5.12 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen 

Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der 

Angaben 

Für die Erstellung des Umweltberichts und die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der 

Bayerische Leitfaden „Der Umweltbericht in der Praxis – ergänzte Fassung“ der Obersten 



Gemeinde Nußdorf - X. Änderung des Flächennutzungsplans 35 

BEGS GmbH 

Baubehörde im Bayerischen Staatsministerium des Innern und des Bayerischen Staatsmi-

nisteriums für Landesentwicklung und Umweltfragen (2007) verwendet.  

Als „technische Verfahren“ bei der Erstellung des Umweltberichtes ist vor allem die Bewer-

tung der Schutzgüter und die Prognose der Umweltauswirkungen zu nennen. Die Bewer-

tung der Schutzgüter erfolgte verbal-argumentativ. Die Prognose der Eingriffsschwere 

wurde anschließend drei Stufen der Erheblichkeit zugerechnet: gering, mittel, hoch.  

Folgende Datenquellen wurden zur Erstellung des Umweltberichts verwendet:  

- Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Nußdorf 

- Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Traunstein, (BayStMUG 2008) 

- Artenschutzkartierung Bayern, (LfU 2009) 

- Biotopkartierung Bayern, (LfU 2010) 

- Agrarleitplan für den Regierungsbezirk Oberbayern (Stand 1988) 

- BayernAtlas des Bayerischen Staatsministerium der Finanzen und Heimat 

- Online-Kartendienste des Bayerischen Landesamt für Umwelt LfU (z. B. Umwelt-At-

las, Informationsdienstüberschwemmungsgefährdeter Gebiete in Bayern, FIS-Natur 

Online – FIN-Web) 

- Rauminformationssystem Bayern (RISBY) 

- Bayerischer Denkmal-Atlas des Landesamts für Denkmalpflege BLfD 

- Beschreibung, Bewertung und Empfindlichkeit der landschaftsökologischen Einheiten 

(BayStMLU 1978) 

- Schalltechnische Untersuchung: ACCON GmbH, Greifenberg, Stand: 01.10.2021 

- Geruchsimmissionsgutachten: ACCON GmbH, Greifenberg, Stand: 17.04.2026 

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Bayerische Leitfaden zur Eingriffsregelung 

in der Bauleitplanung (2003) verwendet. 

Es wird allgemein darauf hingewiesen, dass Bodendenkmäler der Meldepflicht nach Art. 8 

Denkmalschutzgesetz (DSchG) unterliegen und dem Bayer. Landesamt für Denkmalpflege 

bekannt gemacht werden müssen. 

Im Änderungsgebiet sind keine Altlasten, Altablagerungen oder sonstige Hinweise auf eine 

Bodenbelastung bekannt. Sollten während der Planung oder späteren Bauausführung dies-

bezügliche Fälle bekannt werden, so ist umgehend das zuständige Umweltamt der Land-

kreis Traunstein zu benachrichtigen. 

Bei der Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren 

zur Umweltprüfung und bei der Zusammenstellung der Angaben sind Schwierigkeiten beim 

Schutzgut Wasser aufgetreten, da keine detaillierten Kenntnisse zum Grundwasserstand 

vorlagen. Ansonsten sind keine Schwierigkeiten, technische Lücken oder fehlende Kennt-

nisse aufgetreten. 

5.13 Maßnahmen zur Überwachung (Monitoring) der erheblichen Auswirkun-

gen der Durchführung des Bauleitplans auf die Umwelt 

Die Gemeinde Nußdorf wird im Rahmen des Monitorings die getroffenen Prognosen, die 

mit dem städtebaulichen Projekt verbunden sind, überprüfen und erforderlichenfalls Steu-

erungsmaßnahmen ergreifen. 

Negative Auswirkungen können vor allem dann entstehen, wenn die beabsichtigte Wirkung 

der Durchgrünung und der Ausgleichsflächen nicht erzielt wird.  

Eine Fertigstellung der Ausgleichsflächen und der Eingrünungsmaßnahmen ist im zu erwei-

ternden Bebauungsplan durch Festsetzung vorgegeben.  

Es empfiehlt sich zudem in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde in festzule-

genden Zeitabständen eine Überprüfung der durchgeführten Maßnahmen.  
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Des Weiteren können dann negative Auswirkungen eintreten, wenn keine ausreichende 

Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt. Aus diesem Grund ist die Funktionsfähig-

keit der Versickerungseinrichtungen alle 5 Jahre sowie nach Starkregenereignissen zu 

überprüfen und gegebenenfalls zu ertüchtigen. 

5.14 Allgemeinverständliche Zusammenfassung 

Der vorliegende Umweltbericht stellt das Ergebnis der Auswirkungen auf die einzelnen 

Schutzgüter Mensch, Pflanzen / Tiere, Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Land-

schaftsbild sowie Kultur- und Sachgüter dar, die aus einer Realisierung des städtebaulichen 

Vorhabens resultieren. 

Der Gemeinde Nußdorf liegt ein Antrag auf eine Erweiterung des Bebauungsplans „Nuß-

dorf-Ortsmitte“ vor. Im nördlichen Bereich des Ortskerns sollen sechs Bauparzellen entwi-

ckelt werden, die zur Siedlungsentwicklung beitragen.  

Die betroffenen Grundstücke befinden sich teilweise innerhalb des Geltungsbereichs des 

rechtskräftigen Bebauungsplans „Nußdorf - Ortsmitte“ (08.05.1998). Die übrigen Bereiche 

des befinden sich im unbeplanten Außenbereich und sind nach § 35 BauGB zu beurteilen. 

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung der geplan-

ten Vorhaben ist neben der eine Änderung beziehungsweise Erweiterung des Bebauungs-

plans die Änderung des Flächennutzungsplans erforderlich. 

Die Planung entspricht der städtebaulichen Konzeption der Gemeinde und dient der nach-

haltigen städtebaulichen Entwicklung. 

Artenschutzrechtliche Aspekte stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Möglichen Zugriffs-

verboten nach § 44 BNatSchG kann durch entsprechende Vermeidungsmaßnahmen be-

gegnet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG 

auf Ebene der konkreten Vorhabengenehmigung zu prüfen sind. 

Das Monitoring sieht eine Überprüfung der getroffenen Maßnahmen vor. 

Die nachfolgende Tabelle zeigt einen Überblick auf über die bau-, anlage- und betriebs-

bedingten Auswirkungen auf die Schutzgüter durch das Änderungsgebiet. 

 

Schutzgut 
Baubedingte 
Auswirkungen 

Anlagebedingte 
Auswirkungen 

Betriebsbedingte 
Auswirkungen 

Ergebnis 

Mensch:  
Immissionen 

gering gering gering gering 

Mensch:  
Freiraum / Erholung 

gering gering gering gering 

Pflanzen und Tiere gering mittel gering gering 

Boden hoch hoch gering hoch 

Oberflächenwasser gering gering gering gering 

Oberflächenwasser-
abfluss 

gering gering gering gering 

Grundwasser gering gering gering gering 

Klima/Luft gering gering gering gering 

Landschaftsbild gering gering gering gering 

Kultur-/Sachgüter nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen 

Tab. 13 Zusammenfassende Übersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen auf Um-

welt, Mensch, Kultur- und Sachgüter 

Die Tabelle verdeutlicht, dass überwiegend Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwar-

ten sind. 

Am stärksten betroffen durch die Flächennutzungsplanänderung ist das Schutzgut Boden 

aufgrund der Versiegelung. 
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Auch das Schutzgut Pflanzen und Tiere weisen mittlere Auswirkungen durch vorliegende 

Planung auf  

Die neuen Bauflächen führen grundsätzlich zu einer Veränderung des Landschaftsbildes. 

Die Auffälligkeit in der Landschaft ist von Faktoren wie der Sichtbarkeit der Gebäude ab-

hängig. Im Bebauungsplan wird die zulässige Höhenentwicklung von Gebäuden begrenzt. 

Durch die geplanten Flächen und Maßnahmen für eine ausreichende und gute Ein- bezie-

hungsweise Durchgrünung ist die Einsehbarkeit des Standortes begrenzt, eine wesentliche 

störende Fernwirkung der betroffenen Flächen ist daher nicht gegeben. 

Es ist ersichtlich, dass die Auswirkungen der Planung vor allem bezogen auf die Schutzgü-

ter Pflanzen / Tiere, Boden sowie Landschaftsbild auch Konfliktpotential enthalten, aller-

dings können sie durch entsprechende Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen abge-

schwächt werden. 

Wie unter Kapitel 7.8 dargestellt, sind Maßnahmen zur Vermeidung und Verminderung der 

nachteiligen Auswirkungen auf Natur und Landschaft geplant. 

Der Ausgleich für die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft wird in der unmittelbaren 

Nähe des Eingriffs erbracht werden. 

Aus Ausgleichsmaßnahmen für die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft ist die Ent-

wicklung eines Biotopkomplexes aus extensiver Streuobstwiese sowie naturnahen, frei-

wachsenden Heckenelementen entlang bestehender Straßen / Wege geplant.  

Für die Pflanzungen im Rahmen der ökologischen Ausgleichsmaßnahmen ist allgemein ge-

bietsheimisches (autochthones) Material zu verwenden. Die Verwendung von Düngemitteln 

und Pestiziden ist allgemein nicht zugelassen. 

Unter Berücksichtigung der Vermeidungs-, Minderungsmaßnahmen bzw. Ausgleichsflächen 

kann das städtebauliche Vorhaben als umweltverträglich eingestuft werden. Eine Umwelt-

verträglichkeitsprüfung ist nicht erforderlich.  

 

 

 

 

Gemeinde Nußdorf, den ……………………… 

 

…………………………………………………………………. 

Toni Wimmer, Erster Bürgermeister 
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