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1 ANLASS UND ZWECK DER PLANUNG

Die Gemeinde Oberaudorf hat in den vergangenen Jahren aufgrund fehlender Flachen keine
Wohngebiete ausweisen kdnnen. Die letzte Baugebietsausweisung fur Wohnen erfolgte im Jahr
2015 im Bereich des Talwegs / Reisacher Strafle mit dem Baugebiet Am Hoffeld. In den weite-
ren Jahren konnten nur Uber kleine Ortsabrundungen Einzelbauvorhaben realisiert werden. Ins-
gesamt fehlen der Gemeinde vor allem bezahlbare Wohnflachen fiir die heimische Bevolke-
rung, die kurzfristig verfugbar sind.

Durch das Freiwerden der Flachen an der Bad-TriRl-StralRe auf dem Geldnde des ehemaligen
Schwimmbads ergibt sich fir die Gemeinde nun die Mdglichkeit, auf dieser Konversionsflache
ortskernnah Wohnbauflachen auszuweisen, um den Bedarf an Wohnraum flr die nachsten Jah-
re zu decken.

Die hier vormals angedachte Planung zu Neubau des kommunalen Kindergartens wurde auf-
grund alternativer Planungsmdglichkeiten am bisherigen Kindergartenstandort fallen gelassen.
Der bisher hier rechtskraftige Bebauungsplan wird deshalb durch den nun vorliegenden B-Plan
vollstéandig ersetzt und nach Norden erweitert.

Abb. 1 Grundziige der Planung mit Geltungsbereich des Bebauungsplans in schwarz; rot umrandet: Geltungsbereich
des bisher rechtskréftigen Bebauungsplans
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2 LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich des alten Hallenfreibads an der Bad-TriRI-Stral3e.
Der Gebaudebestand wurde inzwischen abgerissen. Derzeit befindet sich hier stattdessen eine
Schotterflache sowie randlich Ruderalvegetation. Der nérdliche Teil, wo friher die Liegewiesen
waren, ist verbracht. Der bisher dort stockende Baumbestand wurde im Winter 2021 gerodet.
Die alten Zufahrtswege sind noch vorhanden. Im dstlichen Teil sind Grinlandflachen durch die
Planung betroffen.

Die Bad-Tri3l-Strafle und damit auch das gesamte angrenzende Gelande fallt nach Stdosten
hin stetig ab. Zur Errichtung des Hallenfreibadgebaudes wurde das Gelande dort angeschiittet,
um eine ebene Flache zu erhalten. Dadurch ergibt sich im mittleren Bereich des Planungsge-
biets heute noch eine Béschung bzw. ein Gelandesprung in Richtung Bad-Trif3l-Stral’e sowie
zum Parkplatz im Suden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das komplette alte Schwimmbadareal inklu-
sive des Parkplatzes im Siden. Die Bad-Tri3l-StralRe ist im Bereich der freizuhaltenden Sicht-
dreiecke ebenfalls in den Geltungsbereich inkludiert. Damit ergibt sich eine Grofe des Pla-
nungsgebiets von 2 ha.

3 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Mit Bescheid vom 27.06.2019, AZ: 31 1/2 C 35-020 hat das Landratsamt Rosenheim gemafl §
6 BauGB die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan fir
das gesamte Gemeindegebiet der Gemeinde Oberaudorf genehmigt. Im neuen Flachennut-
zungsplan ist der sudliche Teil des Planungsgebiet als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Soziale Zwecke“ dargestellt, an den nach Norden ein Allgemeines Wohngebiet an-
schlieft.

Der geplante Bebauungsplan entwickelt sich damit nicht aus dem Flachennutzungsplan und
steht dem Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB entgegen. Parallel wird deshalb der
Flachennutzungsplan im siddlichen Bereich dahingehend geéndert, dass auch hier ein Allge-
meines Wohngebiet dargestellt wird.

3.2 Bedarfsnachweis im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung

Im Landesentwicklungsprogramms Bayern sowie im Bayerischen Landesplanungsgesetzes
formuliert werden u.a. umfassende Ziele zur nachhaltigen Raumentwicklung mit einer moglichst
geringen Flacheninanspruchnahme formuliert. Aufgrund dessen, ist bei der Planung neuer
Siedlungsflachen zu prifen, ob fir diese Ausweisung hinreichender Bedarf besteht, der in der
Abwagung mit anderen Belangen, die Flacheninanspruchnahme rechtfertigt.

Fir diesen Bedarfsnachweis ist die Auslegungshilfe ,Anforderung an die Priifung des Bedarfs
neuer Siedlungsfléchen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprii-
fung” des Bayerischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Landesplanung und Energie (Stand
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15. September 2021) heranzuziehen.

Die Bedarfsanalyse ist der Begrindung im Anhang beigeflgt. Sie hat ergeben, dass in den
nachsten 13 Jahren ein Wohnflachenbedarf von ca. 3,3ha besteht, der nur zum Teil Gber die
derzeit zur Verfugung stehenden Baulandreserven gedeckt werden kénnen. Mit der vorliegen-
den Ausweisung des ca. 1,8ha groRen Wohngebiets kann die Gemeinde zeitnah bedarfsge-
rechte Wohnformen flir verschiedene Einkommensgruppen bereitstellen. Insbesondere fiir die
Forderung des Sozialen Wohnungsbaus kdnnen im geplanten, im Besitz der Gemeinde befind-
lichen Gebiets kompakte, flachensparende Mehrfamilienhduser errichtet werden, fir die in den
bestehenden, meist kleinteiligen privaten Baulandreserven kein Platz und keine rechtliche
Handhabe besteht.

4 PLANUNGSKONZEPTION

Im Baugebiet sollen Wohnformen fur méglichst alle Bevélkerungsschichten angeboten werden.
Dazu zahlt neben dem klassischen Einfamilienhaus auch ein Angebot im Geschosswohnungs-
bau mit kleineren Wohneinheiten fir Singles oder Familien mit geringen Einkommen.

Das Baugebiet wird Uber eine neue Ringstralle von der Bad-TriRI-Stral3e erschlossen. Die Ge-
baudekubaturen und Baudichten wurden so gewahlt, dass sie in Richtung der neuen Ortsrander
nach Norden und Siiden abnehmen und so ein harmonischer Ubergang in freie Landschaft ge-
wahrleistet wird. Dazu schlieRen unmittelbar an die Bad-TriRI-StralRe im Westen vier Mehrfami-
lienhauser an, im Suden ist ein Wohnkomplex in nach Norden offener U-Form vorgesehen. An-
grenzend an diese kompakten Baukdrper sind im mittleren Bereich Doppelhduser und an den
AuBBengrenzen Einzelhduser flr ein bis zwei Wohneinheiten sowie im Norden Reihenhduser
vorgesehen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Nutzungsziel wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4
BauNVO festgesetzt. Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
von der zulassigen Nutzung ausgeschlossen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Baugrenzen/Firstrichtungen

Die Baugrenzen wurden entsprechend der geplanten und zulassigen Bauweise und —dichte
relativ klar definiert. Dadurch ergeben sich auch in Bezug auf die Lage des Baukdrpers auf dem
Grundstuck klare Vorgaben. In Verbindung mit der Festsetzung der Firstrichtung wird so ge-
wahrleistet, dass keine monotone Aneinanderreihung von Gebauden, sondern durch unter-
schiedliche Ausrichtungen Abwechslung im Siedlungsbild entsteht.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen wird im Bebauungsplan fiir erdgeschossige Anbauten,
Terrassen sowie Nebenanlagen definiert.

Zulassige Grundflache / Wandhoéhe / Geschossigkeit / Wohneinheiten

Im Baugebiet werden folgende Gebaudetypen unterschieden, fir die in den Nutzungsschablo-
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nen entsprechend die zulassigen Parameter zum Maf} der baulichen Nutzung bzw. zur Gestal-
tung festgesetzt sind:

Reihenhauser (Baufelder 1+2):

Mit einer Grundflache von maximal 75m? und zwei Vollgeschossen sind diese Reihenhauser flr
eine Wohneinheit ausgelegt. Die Wandhdhe wird auf 6,00m und die Dachneigung mit 20° als
zwingend festgesetzt, um eine einheitliche Kubatur des Gebaudes zu gewahrleisten.

Die Reihenhauser wurden so angeordnet, dass sie zusammen mit den Garagen einen Wohnhof
bilden, der sich gut fir Zusammenkdinfte aller Art fir die Anwohner eignet.

Einzelhduser — _Einfamilienhduser” (Baufelder 3 bis 10):

In diesen Baufeldern ist Platz fir das klassische ,Einfamilienhaus®. Die Wandhéhe und die zu-
lassige Geschossigkeit entspricht denen der Reihenhauser. Allerdings werden hier flexible
Dachneigungen von 18 bis 30° zugelassen. Ebenso ist die Wandhohe als Maximalmal} festge-
setzt. Um UbergroRe Kubaturen am Ortsrand zu vermeiden, wurde die Firsthdhe auf eine Héhe
von 8,20m begrenzt. Zulassig sind in diesen Gebauden zwei Wohneinheiten.

Doppelhauser (Baufelder 11 bis 13)

Die Doppelhauser sind in der Grundflache etwas grofier als die Reihenhauser vorgesehen, mit
einer zwingenden Wandhohe von 7,00m und einer zwingenden Dachneigung von 27° kann hier
aber das Dachgeschoss nicht als Vollgeschoss ausgebaut werden. Die zwingenden Vorgaben
fur die Wandhdhe und die Dachneigung wurden auch hier gewahlt, um einen unerwiinschten
Versatz von Firsthohen oder Dachneigungen zu vermeiden.

Einzelhduser — ;,Mehrfamilienhduser” (Baufelder 14-17)

Far die Mehrfamilienhauser sind Grundflachen bis 250m? zulassig bei Wandhdéhen bis 7,50 m,
so dass auch hier eine optimale Ausnutzung des Dachgeschosses maoglich wird. In Anbetracht
der zulassigen Kubatur sind hier 6-8 WE mit Wohnflachen zwischen 60-70m? mdglich. Als
Obergrenze fur die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten wird hier 8 festgelegt, was auch der
Berechnung der Tiefgaragengrofie zugrunde liegt.

Einzelhaus — Wohnhof im Siden” (Baufeld 18)

Fir dieses Gebaude liegen noch keine konkreten Planungen vor, weshalb hier zunachst nur die
Parameter im Hinblick auf die Kubatur festgesetzt werden. Das Baufeld ist fur den Sozialen
Wohnungsbau vorgesehen und wird deshalb auch unter Berucksichtigung der geltenden For-
derrichtlichtlinien durch die Gemeinde selbst entwickelt werden.

Die maximal zulassige Wandhohe wird zwischen der Oberkante (OK) FertigfulRboden (FF) im
Erdgeschoss (EG) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante der Dachhaut bemessen.
Die Situierung OK FF EG ist an der nachstgelegenen ErschlieRungsstral’e zu orientieren: die
Baukdrper in den Baufeldern 01 bis 13 an der neuen ErschlieRungsstral’e und in den Baufelder
14 bis 17 an der Bad-Trif3|-Stral3e. Die OK FF EG muss in den Baufeldern 01 bis 17 mindestens
35cm aber maximal 40cm oberhalb der Oberkante der ErschlieBungsstralle zu liegen kommen.
Durch die Festsetzung einer Mindesthéhe soll das Risiko von Gebaudeschaden bei mdglichen
Starkregenereignissen minimiert werden. Die Festsetzung beruht auf der Empfehlung des Was-
serwirtschaftsamts Rosenheim, die Rohful3bodendecke mind. 25cm oberhalb der Fahrbahn-
oberkante zu situieren. Nachdem im vorliegenden Bebauungsplan fiir die Bemessung der
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Wandhohe die Fertigfulbodendecke definiert wurde, wird der Mindestabstand zur Fahrbahn-
oberkante entsprechend um 10cm erhoht.

Fir das Baufeld 18 wird eine Bezugshdhe in mUNN festgesetzt, da hier in Folge der groRReren
Kubaturen eine Orientierung an der ErschlieBungsstrae nicht sinnvoll ist.

Uberschreitungsregeln der zuldssigen Grundflache

Die zulassige Grundflache der Hauptanlagen wird fir jedes Baufeld in den Nutzungsschablonen
im Bebauungsplan festgesetzt. Zudem wird in Ziffer 1.2.1 eine Uberschreitungsméglichkeit der
zulassigen Grundflache durch Anbauten und Terrassen zugelassen, die baurechtlich ebenfalls
der Hauptanlage zuzuordnen sind.

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO wird in Ziffer 3.8 des Bebau-
ungsplans gesondert geregelt. Bei Einzelhdusern in den Baufeldern 03 bis 10 sind diese unmit-
telbar an die Garagen anzubauen und damit in die festgesetzten Grenzen fir die Garagen zu
situieren. Bei den Reihenhausern sind Nebenanlagen in die Garagen zu integrieren. Die zulas-
sigen GroRen ergeben sich durch die Abgrenzung der entsprechenden Flachen in Ziffer 3.1 der
Festsetzungen.

Bei den Doppelhdusern werden Nebenanlagen frei auf dem Grundstiick zugelassen, aber auf
15m? begrenzt. Fur die Mehrfamilienhauser sind Sammelanlagen vorgesehen.

Fir die Uberschreitungen der festgesetzten Grundflache durch Nebenanlagen, Zufahrten, Ga-
ragen und sonstigen Zuwegungen ist ein Summenmalfd pro Baugrundstiick erforderlich, welches
im Bebauungsplan auf folgender Ermittlungsgrundlage festgesetzt wurde:

Reihenhéduser (Baufelder 01 und 02)
(die Gemeinschaftsanlagen sind anteilig den Baugrundstiicken zuzurechnen)

Grundflachen gemittelt GrofBe in m?
Hauptanlagen inkl. Uberschreitung (75m? Haus + 5m? Anbau + 20m? Ter- 100
rassen)
private Garage 31
gemeinsame Hofflache und Stellplatze (1/7 von gesamt 450m?) 64
Summe 195
GrundstiicksgroRe ohne festgesetzte Griinflachen (inkl. Anteil an Gemein- 240
schaftsflachen und auRerhalb des Baugrundstiicks liegende Garage)

max. Versiegelungsgrad 80%

Tab. 1 Geplante Grundfldchen fiir die Reihenhduser

Einzelhauser (Baufelder 3 bis 10)

Grundflachen gemittelt GrofBe in m?
Hauptanlagen inkl. Uberschreitung (130m? Haus + 5m? Anbau + 20m? Ter- 155
rassen)

Zufahrten, Bewegungsflachen 80
Stellplatze und Garagen 65
Summe 300
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GrundstiicksgrofRe durchschnittlich ohne festgesetzte Griinflaichen 550
max. Versiegelungsgrad 55%
Tab. 2 Geplante Grundfldchen fiir die Einzelhduser — Einfamilienhduser
Doppelhauser (Baufelder 11 bis 13)
Grundflachen (pro Doppelhaushilfte, Ansatz Nr. 11 West) GrofBe in m?
Hauptanlagen inkl. Uberschreitung (80m? Haus + 5m? Anbau + 20m? Ter- 105
rassen)
Zufahrten, Bewegungsflachen 30
Stellplatze / Garagen 50
Nebenanlagen frei auf Grundstuick: 15
Summe 200
GrundstiicksgrofRe durchschnittlich ohne festgesetzte Griinflaichen 260
max. Versiegelungsgrad 76%
Tab. 3 Geplante Grundfldchen fiir die Doppelhduser
Einzelhduser — Mehrfamilienhauser (Baufelder 14 bis 17, Durchschnittswerte)
(die Gemeinschaftsanlagen sind anteilig den Baugrundstiicken zuzurechnen)
Grundflachen GroRe in m?
Hauptanlagen inkl. Uberschreitung (250m? Haus + 5m? Anbau + 66m? Ter- 321
rassen)
Bewegungsflachen und Zuwegungen ca. 60
Sammel-Nebenanlagen frei auf dem Grundstiick (25m? Radlunterstand + 45
20m? Sammelanlage)
gemeinsamer FuBweg (1/4 Anteil an 350m?) 88
gemeinsame oberirdische Stellplatze* (1/4 Anteil an 180m?) 45
Summe 559
GrundstiicksgroRRe (durchschnittlich 800m? zzgl. Flachenanteil von auler- 933
halb des Baugrundstiicks liegende Gemeinschaftsanlagen (1/4 Anteile an
FuRweg und Stellplatze s.0.) ohne festgesetzte Griinflache und Tiefgarage*
max. Versiegelungsgrad 60%

Tab. 4 Geplante Grundfldchen fiir die Einzelhduser — Mehrfamilienhduser

* Die Tiefgarage ist gemal3 § 19 Abs. 4 Satz 1 Ziffer 3 BauNVO ebenfalls bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfla-
chen zu beriicksichtigen. Dies erfolgt im vorliegenden Fall durch die gesonderte Festsetzung Ziffer 1.2.1 b sowie die
Vorgabe der Fléache fiir die Tiefgaragen in Festsetzung Ziffer 3.4. Weiterhin wird eine Gesamtiiberschreitung fiir die
Errichtung der Tiefgarage bis zu einer GRZ von 0,9 in der Festsetzung Ziffer 1.2.1 ¢ zugelassen.

Begriindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 27.06.2023 (Satzungsbeschluss)



Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 43 ,Am Heimfeld" Gemeinde Oberaudorf

Wohnhof Siiden Mehrfamilienhaus (Baufelder 18)

Grundflachen GroRe in m?
Hauptanlage inkl. Uberschreitung (1.300m? Haus + 5m? Anbau + 20m? 1.325
Terrassen)

Zufahrten, Bewegungsflachen ca. 700
Sammelgarage 400
Sammel-Nebenanlagen frei auf dem Grundstiick (25m? Radlunterstand + 45

20m? Sammelanlage)

Summe 2.470
Grundstiicksgrofie 3.410
max. Versiegelungsgrad 72%

Tab. 5 Geplante Grundfldchen fiir den Wohnhof

4.3 Gestaltungsvorschriften

Die Gemeinde Oberaudorf besitzt eine Ortsgestaltungssatzung aus dem Jahr 2021. Fir das
vorliegende Wohngebiet wurden davon abweichende Festsetzungen getroffen, die langfristig
auch in die kommunale Ortsgestaltungssatzung mit aufgenommen werden sollen. Im Wesentli-
chen betreffen die geplanten Anderungen und nun hier vorliegenden Abweichungen die Form
der Baukorper, die Farbabstimmung bei Reihen- und Doppelhdusern, die Gestaltung der Dach-
gauben sowie die Einfriedungen.

Fir letztes werden im Bebauungsplan Flachen festgesetzt, die von Einfriedungen freizuhalten
sind. Dadurch soll ein offener StralRenraum erhalten bleiben und zur Attraktivitat des Gebiets
beitragen. Um insbesondere am Ortsrand hohe Bretterwande als Sichtschutz zu vermeiden,
werden im gesamten Geltungsbereich ausschliellich Einfriedungen bis zu einer Hoéhe von
1,20m zugelassen.

44 ErschlieBung (Verkehr, Parkierung)

Wie bereits oben beschrieben erfolgt die ErschlieBung des Gebiets Uber eine Ringstrale, die
von der Bad-Tri3l-StraRe abzweigt. Die GesamtstraRenraum ist auf einer Breite von 6,70m aus-
gelegt. Dieser umfasst neben der eigentlichen Stralenflache auch das Straflenbegleitgriin so-
wie offentliche Stellplatze. Grinflachen und Stellplatze werden im Rahmen der Stralenplanung
so situiert, dass sie zur Verkehrsberuhigung beitragen konnen.

Entlang der Bad-TriRI-StraRe wird ein o6ffentlicher Geh- und Radweg vorbehalten, der sich in
das neue Quartier hineinzieht.

Die Parkierung erfolgt in den Reihen-, kleineren Einzel- sowie in den Doppelhdusern direkt auf
dem jeweiligen Grundstlick in Garagen oder im Freien. Hierfur werden jeweils gesonderte Fla-
chen ausgewiesen.

Unter den Mehrfamilienhdusern an der Bad-Tri3l-Strae wird eine Tiefgarage vorgesehen. Die
Zufahrten im Stden und Norden sollen eine Durchfahrt erméglichen, von der aus unterirdische
Parkgassen senkrecht nach Westen abzweigen. Die Tiefgarage ist fir maximal 83 Pkw-
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Stellplatze ausgelegt, so dass neben den Anwohnern der dartber liegenden Mehrfamilienhau-
ser ggf. auch noch Anwohner aus dem Wohnhof im Stiden dort parken kdnnten.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist entsprechend der kommunalen Stellplatzsatzung
der Gemeinde zu ermitteln. Abweichend davon wird fiir den geplanten sozialen Wohnungsbau
im sudlichen Wohnhof ein reduzierter Stellplatzschliissel angesetzt. Hier ist nicht davon auszu-
gehen, dass die berechtigen einkommensschwachen Anwohner zwei Pkws besitzen. Zudem
sollen alternative Angebote wie Carsharing etabliert werden.

4.5 Ver- und Entsorgung

Die Stromversorgung kann Uber einen Anschluss an das Stromnetz der E.ON Bayern AG ge-
wahrleistet werden. Zudem werden auf allen Dachflachen Anlagen zur Nutzung von Sonnener-
gie (Solar- und Photovoltaik) zugelassen.

Die Trinkwasserversorgung wird tber die offentliche Wasserversorgung der Gemeinde Oberau-
dorf gesichert. Die Entsorgung der Abwasser kann Uber einen Anschluss an die gemeindlichen
Leitungen gewahrleistet werden.

Das anfallende, unverschmutzte Dach- und Niederschlagswasser ist vor Ort auf geeigneten
Flachen zu versickern. Dazu sind Rohr-Riesel-Rigolen vorzusehen, da eine flachenhafte Versi-
ckerung aufgrund der in 3-4m anstehenden wasserundurchlassigen Schichten nicht mdglich ist.
Es liegen bereits hydraulische Untersuchungen zur Bemessung der erforderlichen Versicke-
rungsanlagen vor (ROPLAN, 27.03.2023), die auf den Ergebnissen des Baugrundgutachtens
(OHIN GmbH Rohrdorf, Geotechnisches Baugrundgutachten zum Bauvorhaben Oberaudorf Am
Heimfeld Bebauungsplan Nr. 43, 07.02.2023) beruhen. Die nachfolgende Abbildung zeigt die
mogliche Lage der Rigolenversickerung im Bereich der geplanten Mehrfamilienhauser.

Begriindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 27.06.2023 (Satzungsbeschluss) 11
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Abb. 2 Bebauungsplanentwurf mit eingezeichneten Fldchen fiir die Rigolen (rot) fiir die Parzellen 14-18; Quelle: Ing.
Biiro ROPLAN GbR Rosenheim, Stand 27.03.2023)

Far die Parzellen 1-13 sind pro 100m? Dachflache eine Rohr-Riesel-Rigole mit einer Lange von
4,70, Breite von 1,25 und einer H6he von 3,00m notwendig. Diese kénnen auf den Grundstu-
cken untergebracht werden.

Die genaue Dimensionierung der Versickerungsanlagen ist abhéngig von der genauen Uber-
bauung im Rahmen des Bauantrags zu ermitteln.

Der Abfall kann Uber das offentliche Abfallentsorgungszentrum des Landkreises entsorgt wer-
den.

4.6 Rettungswege und Loschwasserversorgung

Im Rahmen der NeuerschlieRung des Baugebiets wird ein Hydrantennetz fir die Bereitstellung
von Léschwasser entsprechend der rechtlichen Vorgaben vorgesehen. Im Rahmen des Bauan-
trags fur die Gebaude ist zu prifen, ob und welche bauliche Malnahmen zum Brandschutz er-
forderlich werden, die dann im Rahmen des Bauantrags nachzuweisen sind.

Die offentlichen Verkehrsflachen eignen sich fir die Befahrung mit Rettungsfahrzeugen. Eben-
falls kann der nordlich entlang der Baufelder 14-17 verlaufende Fuliweg als Rettungsweg und
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Aufstellflache fur die Feuerwehr genutzt werden. Fir das Baufeld 18 kann der Innenhof als Auf-
stellflache dienen.

4.7 Griunordnung

Im Bebauungsplan wird entlang der Nord- und Ostgrenze in Richtung der freien Landschaft eine
Ortsrandeingriinung vorgesehen, die auf den privaten Grundstiicksflachen zu liegen kommt. Die
Grinordnung enthalt dazu entsprechende Pflanzgebote an Baumen und Strauchern. Zudem
sind im offentlichen StralRenraum Baumpflanzungen vorgesehen, die auch als Ersatz fur die
entfallenden Baume zur Baufeldfreimachung dienen. Der Gemeinde war es bei der Wahl der
geplanten Baumarten ein Anliegen, einen Kompromiss zwischen einer guten Durchgrinung und
einer Vermeidung von Verschattungen der Nachbargrundstiicke zu finden. Die nun vorliegen-
den Baume 2. Ordnung haben sich dabei auch in anderen Quartieren bewahrt.

4.8 Artenschutzrechtliche Belange

Das Planungsgebiet umfasst im Wesentlichen Schotterflachen, die zwischenzeitlich als Lager-
flachen genutzt wurden. In den Randbereichen hat sich eine Ruderalvegetation entwickelt.
Auch die ehemaligen Liegewiesen sind verbracht. Der alte Baumbestand wurde bereits entfernt.
Nach Osten ist randlich Grinland betroffen.

Vor der Rodung der Bdume im Norden des Planungsgebiets wurde der Baumbestand im Hin-
blick auf Hohlen oder sonstige Quartierpotentiale fir Fledermause hin untersucht (Ortstermin
mit Msc. Stefanie Muhl, Biologin, am 29.11.2021 sowie Stellungnahme vom gleichen Tag).
Demnach waren die Baume fir Winterquartiere von Fledermausen nicht geeignet, weshalb bei
einer Rodung in den Wintermonaten keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu erwar-
ten waren. Dies gilt auch flir mdglicherweise bisher hier vorkommende Brutvogel. In zwei
Baumen konnten allerdings tiefere Spalten/Hohlen erfasst werden, die fur Fledermause als
Sommerquartiere potentiell geeignet waren. Im weiteren Verfahren werden deshalb noch
Standorte untersucht, an denen kinstliche Fledermaushdhlen als Ersatzquartiere aufgehangen
werden kdnnen. Darlber hinaus enthalt der Bebauungsplan bereits jetzt Vorgaben fur Ersatz-
pflanzungen im 6ffentlichen Stralenraum.

Gewasser, die als Laichhabitat fir Amphibien dienen kénnten, fehlen. Ggf. kénnen durch Ma-
schineneinsatz temporare Kleingewasser (Pflitzen) entstehen, die dann durch Amphibien wie
die Gelbbauchunke zum Laichen genutzt werden kénnte.

In Bezug auf Reptilien, sind z.B. Individuen der Zauneidechse nicht vollstandig auszuschlie-
Ren, da die offenen Lagerflachen in Kombination mit den extensiv genutzten Wiesen auf dem
alten Hallenfreibadareal als Teil-Lebensraum genutzt werden kdnnte. Da sich der Artenbestand
abhangig vom Baubeginn noch erheblich verandern kann, wird im Rahmen der Bebauungspla-
nung festgesetzt, dass vor Baubeginn eine faunistische Bestandserfassung durch ein Fachbiro
durchzufiuihren ist. Darauf aufbauend kénnen Malnahmen bestimmt werden, die eine Beein-
trachtigung der vorkommenden Arten vermeiden (z.B. Aufstellen von Schutzzaunen, Bauzeiten-
regelung) oder MaRnahmen zur Vergramung.

Um Streulicht nach Oben und damit eine Irritation von nachtaktiven Végeln sowie Fledermau-
sen zu vermeiden, wurden Vorgaben fir die Ausrichtung der Leuchtkérper nach unten sowie
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zur Farbtemperatur der Beleuchtung vorgesehen.

Zum Schutz fir alle Kleintiere wurden zudem Vorgaben fur die Ausbildung von Einfriedungen
vorgesehen, so dass Barrierewirkungen zwischen den Grundstiicken vermieden werden. Wei-
terhin sind Schachte und sonstige Vertiefungen so abzudecken oder mit Ausstiegshilfen zu ver-
sehen, dass sie nicht zur Falle fur Kleintiere werden kdnnen.

Zum Schutz der Avifauna werden MaRnahme zur Verminderung des Kollisionsrisikos festge-
setzt, die allgemein fir alle Glasflachen gelten.

Begriindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 27.06.2023 (Satzungsbeschluss) 14
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5 UMWELTBERICHT

5.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Im Planungsgebiet sollen die baurechtlichen Voraussetzungen fur ein neues Wohngebiet an der
Bad-TriRI-StralRe geschaffen werden. Geplant sind Reihen- und Doppelhduser sowie Einzel-
hauser als Einfamilien- und Mehrfamilienhauser.

Das geplante Wohngebiet soll auf dem Areal entstehen, welches friher als Hallenfreibad ge-
nutzt wurde. Die friher vorhandenen Gebaude sowie Infrastrukturanlagen (Auflenbecken, etc.)
wurden bereits entfernt. Ebenso wurde der alte Baumbestand im Bereich der Liegewiesen im
Winter 2021 gerodet. Die Planung betrifft damit zum Teil Schotterflachen mit randlicher Ru-
deralflur und zum Teil verbrachte Wiesen. An der 6stlichen Grenze ist Dauergriinland betroffen.
Im Suden wird auch der Parkplatz mit einbezogen.

Im Rahmen der Beurteilung der méglichen Auswirkungen ist zu bertcksichtigen, dass fur den
Bereich, wo friher das Hallenbad-Gebaude stand, bereits Baurecht fir die Errichtung eines
Kindergartens besteht (vgl. auch Abbildung in Kap. 1 der Begriindung).

5.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihre Begriindung

5.21 Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 01.01.2020)

Gemal der Strukturkarte (Anhang 2) zahlt die Gemeinde zum ,Raum mit besonderem Hand-
lungsbedarf®. Dabei handelt es sich um Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziodko-
nomischen Nachteilen oder Teilrdume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu beflirchten ist
(LEP, Kap. 2.2.3 (Z)). Diese Teilrdume sind vorrangig zu entwickeln und zu férdern (LEP, Kap.
2.2.4 (2)).

Die Gemeinde liegt im Alpenraum. Dieser soll nachhaltig entwickelt, geordnet und gesichert
werden, so dass die Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft sowie die natir-
liche Vielfalt seiner wildlebenden Tier-und Pflanzenarten durch Sicherung und Entwicklung ihrer
Lebensraume und deren Vernetzungen erhalten bleiben. Die Funktion als Iandertbergreifender
Lebens-, Erholung-, Wirtschafts- und Verkehrsraum sollen unter Wahrung seiner Bedeutung als
Natur- und Kulturraum von europaischer Bedeutung wahrgenommen werden kdnnen. Alpine
Gefahrenpotentiale sollen minimiert werden (LEP, Kap. 2.3.1 (G)).

Im Alpenraum sollen die Walder und ihre Schutzfunktionen sowie die Pflege der Kulturland-
schaft insbesondere durch die Land- und Forstwirtschaft gesichert werden. Erhaltenswiirdige
Almen und Alpen sollen saniert und — soweit dkologisch vertretbar erschlossen werden (LEP,
Kap. 2.3.2 (G)).

Das Planungsgebiet zahlt zur Zone A des Alpenplans. Hier sind Verkehrsvorhaben landespla-
nerisch grundsatzlich als unbedenklich einzustufen, soweit sie nicht durch Eingriffe in den Was-
serhaushalt zur Bodenerosionen fiihren kénnen oder die weitere land- und forstwirtschaftliche
Bewirtschaftung gefahrden (LEP, Kap. 2.3.4 (2)).

In den Gemeinden soll in der Regel eine organische und nachhaltige Siedlungsentwicklung
stattfinden (LEP, Kap. 3.1 (G)). Potentiale der Innenentwicklung sind vorrangig zu nutzen. Aus-
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nahmen sind mdglich, wenn die Potential erschopft sind (LEP, Kap. 3.2 (2)).

Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungs-
struktur sollen vermieden werden (G). Dazu sollen neue Siedlungsflachen mdglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Ausnahmen sind zum Beispiel
moglich, wenn aufgrund der Topographie oder des Naturschutzes keine angebundenen Fla-
chen zur Verfligung stehen oder wenn eine Ausweisung an einer Autobahn oder autobahnahn-
lich ausgebauten Strale ohne Beeintrachtigung des Landschaftsbilds realisiert werden kann
(LEP, Kap. 3.3 (Z)). Weiterhin kann auch die Erhaltung der Wettbewerbsfahigkeit in grenznahen
Gebieten eine Zielabweichung begriinden (G).

In Bezug auf den Verkehr soll allgemein eine leistungsfahige Infrastruktur erhalten und nach-
haltig erganzt werden. Durch die Nahe zu Osterreich sowie der Lage der Inntal-Autobahn auf
Gemeindeflur ist fir Oberaudorf auch das Ziel mal3geblich, die die Einbindung in das nationale
und internationale Verkehrsnetz zu verbessern und den Giterverkehr zu optimieren (LEP, Kap.
4.1.2f(G)).

Natur und Landschaft sind als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Men-
schen zu erhalten und zu entwickeln (LEP, Kap. 7.1 (G)). Dazu sollen auf der Ebene der Regio-
nalplanung landschaftspflegerische Vorbehaltsgebiete, freizuhaltende Landschaftsbereiche so-
wie regional bedeutsame Grunzige und Grlnstrukturen bestimmt werden (LEP, Kap. 7.1.1 ff
(G+Z2)), die auf der Ebene der Flachen- und Landschaftsplanung zu beriicksichtigen sind. Oko-
logisch bedeutsame Naturrdume sollen erhalten und weiterentwickelt werden. Dazu zahlen
auch die im Gemeindegebiet haufig vorkommenden Wildbache oder die zahlreichen Alpenbio-
tope. Insbesondere ein regional Ubergreifender Biotopverbund soll die Erhaltung der Arten- und
Lebensraumvielfalt sichern (LEP, Kap. 7.1.5 f (G+Z)).

Der Schutz des Grund- und Oberflaichenwassers ist als essentieller Bestandteil der Daseins-
vorsorge sowie als wesentliche Funktion im Naturhaushalt von besonderer Bedeutung (LEP,
Kap. 7.2 (G)). Weiterhin sollen die Risiken durch Hochwasser moglichst verringert werden (LEP,
Kap. 7.2.5 (G)).

Die soziale und kulturelle Infrastruktur sollen in allen TeilrAumen flachendeckend und be-
darfsgerecht erhalten und ausgebaut werden (LEP, Kap. 8.1 (2)).

= Die vorliegende Planung entspricht den Vorgaben der Landesplanung durch

- die Nutzung von Konversionsflachen an vorhandenen ErschlieBungswegen in Ortskern-
nahe mit direkter Anbindung an vorhandene Siedlungseinheiten,

- die Kombination aus kompakten Bauweisen (Mehrfamilienhauser) und Einzelhausstruk-
turen, die zum Flachensparen beigetragen,

- der Verwendung von uberwiegend naturschutzfachlich geringwertigen Flachen (Park-
platz, Schotterflachen) sowie,

- der Ausweisung von Flachen bzw. Baukdrpern, die fiir den sozialen Wohnungsbau ge-
eignet waren (sudlicher Wohnhof).
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5.2.2 Regionalplan Siidostoberbayern

In Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ (RP Sidostoberbayern, Abb. 2) sind keine konkreten um-
weltrelevanten Ziele aus regionalplanerischer Sicht fir das Planungsgebiet dargestellt. Es sind
jedoch die allgemeinen Darlegungen zu beriicksichtigen: Uberbeanspruchungen von Natur und
Landschaft und Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts sollen vermieden, Verunreinigungen
von Luft, Wasser und Boden und die Versiegelung des Bodens weitgehend minimiert werden (B
| Fachliche Festlegungen Natur und Landschaft). Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert
werden. Bauliche Anlagen sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden. (B Il Fachli-
che Festlegungen, Siedlungswesen). Grundwasservorkommen und Oberflachengewasser sind
vor Verunreinigung und Belastung zu bewahren (B IV Wasserwirtschaft).

= Auch den Zielen des Regionalplans steht die Planung nicht entgegen, da vorrangig baulich
bereits erheblich verandert Flachen innerhalb des Siedlungsgebiets herangezogen werden.
Zersiedlungen der Landschaft kdnnen somit entgegengewirkt werden. Die Nutzung vorhan-
dener Erschliefungswege reduziert den Flachenverbrauch.

Baugesetzbuch und Naturschutzgesetz

Gemal § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende, soziale Bodennutzung gewahrleisten.

In § 1 (6) verweist das BauGB auf das Anstreben einer angemessenen Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes. Weiterhin ist mit Grund- und Boden sparsam umzugehen (§ 1a). Zu
berlcksichtigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Natur-
haushalt zu vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).

= Die Umnutzung bestehender Bauflachen ohne naturschutzfachliche Wertigkeit entspricht
sowohl den genannten Zielen des Baugesetzbuchs als auch der Naturschutzgesetzgebung.
Dartber hinaus werden fiir die Inanspruchnahme der nérdlichen Wiesenbrache sowie der
Schotterflachen MaRnahmen zur Vermeidung vorgesehen, die artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande verhindern.

5.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands mit voraussichtlicher Entwick-
lung ohne Durchfiihrung der Planung (Basisszenario) sowie Prognose des Um-
weltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Gemal Anlage 1 Abs. 2b zum § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c BauGB ist der Schwerpunkt der
erforderlichen Untersuchungen im Umweltbericht auf die mdglichen erheblichen Auswirkungen
der geplanten Vorhaben einzugehen. In der nachfolgenden Tabelle wird dargestellt, wo unter
Berlicksichtigung der vorangegangenen Beschreibung des Vorhabens sowie des Eingriffsge-
biets erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind. Die darauffolgende Prifung im Hinblick auf die
Entwicklung des Umweltzustands greift dann ausschlief3lich diese erheblichen Auswirkungen
auf und zeigt, welche Mdglichkeiten zur Vermeidung und Verminderung erforderlich werden.

Die Beschreibung méglicher Auswirkungen erfolgt verbal-argumentativ und unterscheidet bau-,
anlage- und betriebsbedingte Aspekte.
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Legende:

direkte oder indirekte Wirkungen hoher Erheblichkeit
direkte oder indirekte Wirkungen mittlerer Erheblichkeit
direkte oder indirekte Wirkungen geringer Erheblichkeit

keine direkten oder indirekten Wirkungen

U

Hervorhebungen in den Feldern vermitteln ggf. folgende Zusatzinformationen:
S = sekundare Wirkungen,

G = grenzliberschreitende Wirkungen,

K = nur kurzfristige, voriibergehenden Wirkungen,

L = langfristige Wirkungen,

+ = positive Wirkung

Tab. 6 Relevanzmatrix zur Ermittlung der Erheblichkeit méglicher Umweltauswirkungen

Wie die Ubersicht zeigt, werden durch die Planung vorrangig Auswirkungen fiir die Schutzgiter
Boden, Wasser, Biologische Vielfalt und Menschliche Gesundheit erwartet, wobei die Erheb-
lichkeit als gering eingestuft wird. Eine genaue Analyse der mdéglichen Auswirkungen ist den
nachfolgenden Ausfiihrungen zu entnehmen:

5.3.1  Schutzgut Flache

Basisszenario

Das Gemeindegebiet weist aufgrund seiner Topographie sowie seiner zahlreichen naturschutz-
fachlich bedeutsamen Flachen einen geringen Versiegelungsgrad auf. Flachen fir eine Sied-
lungsentwicklung sind im Gemeindegebiet nur im Inntal verfigbar, wo der Flachenbedarf von
Landwirtschaft, Wohnen, Gewerbe, Verkehr und Naturschutz miteinander konkurrieren.

Da der Uberwiegende Teil des Planungsgebiets als Konversionsflache mit vorhandener Er-
schlieBung fur eine Umnutzung besonders geeignet ist, ist auch ohne die aktuelle Planung mit-
telfristig von einer Bebauung auszugehen.

Auswirkungen

Far die Wohngebietsausweisung werden Flachen genutzt, die bereits jetzt im Flachennut-
zungsplan als Siedlungsflachen dargestellt sind, auch wenn die geplante Nutzung bisher eine
andere war. Zudem betrifft die Planung eine in weiten Teilen bereits erschlossene und baulich
veranderte Flache, so dass die Nachnutzung auch den landesplanerischen Zielen des Flachen-
sparens entspricht.

Fir das Schutzgut Flache sind demnach weder bau-, anlage- noch betriebsbedingte Beein-
trachtigungen durch die Planung zu erwarten.

5.3.2 Schutzgut Boden

Basisszenario

Im Rahmen der Aufstellung des Urbebauungsplans fiir die Errichtung des Kindergartens wurde
fur das alte Schwimmbadgeldnde ein Geotechnische Bodengutachten (Ohin GmbH,
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17.04.2019) erstellt.

Gemal diesem Gutachten besteht der Untergund des Planungsgebiets aus Ablagerungen des
Inns in Form von Kies, der vom Inn nach der letzten Eiszeit sedimentiert wurde. Darlber folgen
die Schwemmfacherablagerungen, welche vom von Westen kommenden Rd&thenbach
abgelagert wurden. Im Rahmen der Errichtung des Hallenfreibads wurde das Gelande mit einer
Auffillung Uberdeckt. Die Auffullung wurde im Rahmen des Geotechnischen Bodengutachtens
im Labor untersucht. Entsprechend den chemischen Analysen wird die Auffillung unter
Berlicksichtigung der vorliegenden Rahmenbedingungen in die Klasse Z 1.1 eingestuft. Dabei
handelt es sich um Auffiilllungen mit geringfiigigen Uberschreitungen der zulassinge Parameter
(Chrom, Nickel, PAK, ph-Wert). Seitens des Gutachters wird empfohlen, bei Bodenarbeiten die
einzelnen Bodenschichten getrennt auszuheben wund in verschiedenen Haufwerken
entsprechend ihres Verunreinigunsgrads zwischenzulagern, um eine getrennte Entsorgung zu
ermaoglichen.

Aufgrund der Auffullungen, der baulichen Veranderungen im Rahmen des Hallenfreibadbaus
sowie der bereits durchgefiihrten RiickbaumalRnahmen sind die natlirlichen Bodenfunktionen in
diesem Bereich bereits erheblich beeintrachtigt. Gleiches gilt fir den grofRflachig versiegelten
Parkplatz im Stden des Planungsgebiets.

Die an das alte Hallenbadgelande angrenzenden Flachen werden landwirtschaftlich genutzt,
bauliche Veranderungen liegen hier noch nicht vor. Zudem sind auch die natirlichen Boden-
funktionen noch weitgehend intakt, auch wenn die Lebensraumfunktion des Bodens in Folge
der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung nur eingeschrankt vorliegt.

Da die Flache im Flachennutzungsplan bereits als Bauflache dargestellt ist, ware auch ohne die
aktuelle Planung zeitnah mit einer baulichen Umnutzung zu rechnen.

Auswirkungen

Die geplanten BaumalRnahmen betreffen zum groRen Teil baulich bereits erheblich veranderte
Flachen des ehemaligen Hallenfreibads sowie die zugehoérigen Parkplatzflachen. Die natirli-
chen Bodenfunktionen sind in diesen Bereichen bereits beeintrachtigt bzw. nicht mehr vorhan-
den. Die bisher landwirtschaftlich oder als Liegewiesen genutzten Flachen werden dagegen im
Rahmen der BaumaRnahmen erstmalig durch flachenhafte Eingriffe betroffen sein.

Gerade fur die Errichtung der geplanten Tiefgarage werden umfangreiche Erdarbeiten notwen-
dig, die in Kombination mit der Erschliefung grof¥flachige Eingriffe fir das Schutzgut Boden
bedingt.

Die chemische Analyse der in Teilen des Gebiets anstehenden Auffillungen ergaben nur eine
geringe Uberschreitung der zuléssigen Grenzwerte, die zwar entsprechende Vermeidungsmal-
nahmen wahrend der Baumalnahmen erfordern (getrennter Abbau der Bodenschichten), je-
doch kein Ausschlusskriterium fir eine Bebauung darstellen.

Baubedingt werden unter Berlcksichtigung der vorliegenden Vorbelastungen einerseits und der
teils zu erwartenden erheblichen Eingriffe andererseits mindestens mittlere baubedingte
Auswirkungen fur das Schutzgut Boden erwartet.

Allgemein ist anlagebedingt vor allem der zu erwartende Versiegelungsgrad mafigebend, da
von der Hohe des Versiegelungsgrads u.a. abhangig, in weit Flachen verbleiben oder regene-
riert werden kénnen, auf denen die Bodenfunktionen unbeeintrachtigt oder reaktiviert werden
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konnen.

Im vorliegenden Fall werden die kompakteren Bauformen sowie die Tiefgarage vorrangig dort
zu liegen kommen, wo friher das Hallenbad sowie der Parkplatz waren. Um flachensparende
Bauweisen sowie die Tiefgarage realisieren zu kénnen, wird hier ein hoher Versiegelungsgrad
zugelassen, der inklusiver der Nebenanlagen und ErschlieBungsflachen bis zu 80% (bzw. nur
durch die TG auch bis zu 90%) der Flachen Uberdecken kann. Als Vermeidungsmal3nahme
wird auf groRe Teile der Tiefgarage eine Uberdeckung mit Oberboden von mindestens 40cm,
im Bereich von Baumstandorten von bis zu 70cm sowie die Anlage von Grin- und Gartenfla-
chen vorgesehen. Dadurch kann z.B. die Speicherfunktion des Bodens fur Niederschlagswas-
ser trotz der anlagebedingten hohen Versieglungsflachen in Teilen kompensiert werden.

In den bisher als Grinland bzw. Wiesen genutzten Flachen nimmt die Baudichte ab, so dass
hier vermehrt funktionsfahige Bodenflachen verbleiben.

In der Summe wird trotz des teils erheblichen Versiegelungsgrads unter Berilicksichtigung der
Vorbelastungen eine mittlere anlagenbedingte Beeintrachtigung des Schutzguts Boden er-
wartet.

Betriebsbedingt ist in einem Wohngebiet wie hier geplant nicht von der Nutzung bodengefahr-
dender Stoffe auszugehen.

Bezlglich der Bodenbelastung durch Reifenabrieb sind seitens der planenden Kommune nur
bedingt MalRnahmen zur Vermeidung moglich. Gemal den Angaben des ADAC' hangt der Ab-
rieb neben der Modellauswahl des Reifens (es gibt bereits Hersteller, die Reifen mit geringerem
Abrieb anbieten) vor allem auf folgende Faktoren an:

* Bergige Regionen

= Beton statt Asphalt,

* nasse Fahrbahn

= hoheres Fahrzeuggewicht

= sportliche Achsgeomtetrie

= Motoren mit hohem Drehmoment
= hoheres Tempo

= Fahren mit Anhanger

Fir das geplante Wohngebiet ,Am Heimfeld“ wird der Strallenraum so ausgebildet, dass nur ein
geringes Fahrtempo mdglich sein wird. Dadurch ergibt sich bereits durch diese Tatsache eine
verringerte Gefahrdung durch Reifenabrieb.

Weiterhin soll ein GroRteil der Pkw in der Tiefgarage untergebracht werden, wodurch der Ver-
kehr auf den AnliegerstralRen verringert wird.

! URL: https://www.adac.de/rund-ums-fahrzeug/ausstattung-technik-zubehoer/reifen/reifenkauf/reifenabrieb-
mikroplastik/ Stand 09.2022)
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Eintrage durch den Winterdienst ergeben sich temporar, wenn der Einsatz von Streusalz not-
wendig wird.

Insgesamt sind betriebsbedingt allerdings keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

5.3.3  Schutzgut Wasser

Basisszenario

OBERFLACHENGEWASSER SOWIE GEFAHRDUNGSBEREICHE

Es befinden sich weder innerhalb noch im unmittelbaren Nahbereich FlieRgewasser. Der
Roéthenbach liegt ca. 400m stidwestlich des Planungsgebiets. Weiterhin befinden sich verschie-
dene Zulaufe zum Hocheckgraben am ca. 380m westlich liegenden Hangful® des Hochecks.
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Abb. 3 Auszug aus dem BayernAtlas, Thema Naturgefahren, Stand 09.2022: Orange und rot schraffiert: Gefahren-
hinweise fiir Rutschungen oder Steinschlag und sonstige Georisiken; blau geférbt: Hochwassergefahrenfldchen bei
HQ Extrem (hellblau) bzw. HQ 100 (dunkelblau)

Wie die vorangegangene Abbildung zeigt, liegt der nérdliche Teil des Planungsgebiets im Ge-
fahrenbereich flr Extremhochwasser. Dies bedingt sich in der Regel durch schnell abflielendes
Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen, wie sie in den letzten Jahren in einigen Regio-
nen haufiger vorkamen. Bei Extremhochwasser ist dabei im ndrdlichen und sudlichen Teil des
Baugebiets mit einer Uberflutung bis zu einem halben Meter zu rechnen.

Deshalb zahlt dieses Gebiet auch zu den sogenannten ,wassersensiblen Bereichen®.

,Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepréagt und werden anhand der Moore,
Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natiirlichen Einflussbereich des
Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Nutzungen
kénnen hier beeintréachtigt werden durch (ber die Ufer tretende Fliisse und Béche, zeitweise
hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwas-
ser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
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schwemmungsgebieten kann bei diesen Fldchen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich
Uberschwemmungen sind. Die Fldchen kénnen je nach értlicher Situation ein héufiges oder
auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. An kleineren Gewédssern, an denen keine
Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenfidchen vorliegen kann die Darstellung
der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mégliche Uberschwemmungen und hohe Grund-
wasserstdnde geben und somit zu Abschétzung der Hochwassergefahr herangezogen werden.
(Hsrg. Bayerisches Landesamt fir Umwelt, BayernAtlas, www.geoportal.bayern.de)

Im vorliegenden Fall ergibt sich die Einstufung des Planungsgebiets in den wassersensiblen
Bereich vermutlich aus dem westlich der Bad-Trif3|-Stralte ansteigenden Gelandes, von dem bei
Starkregen Hangwasser abflieRen kann. Weiterhin ist bei Starkregen eine Ausuferung des
Hocheckgrabens im Westen nicht vollig auszuschlieRen.

GRUNDWASSER

Im Rahmen der aktuellen Untersuchungen des Geologischen Biros Ohin GmbH (20.2023)
wurde bis in einer Tiefe von 12m kein Grundwasser angetroffen. ,Die Sondierungen aus dem
Jahr 2019 zeigten Grundwasser in einer Tiefe zwischen 6,4 und 6,9m unter der
Gelédndeoberflache. Augrund der aktuellen Sondierungen wird davon ausgegangen, dass es
sich bei dem angetroffenen Wasser im Jahr 2019 nicht um Grundwasser im eigentlichen Sinn
handelt, sondern um Schichtenwasser, welches in &stlicher Richtung dem Inn zustrémt. Die
Ergiebigkeit wird als gering eingeschéft.

Auch in den feinteilarmen bzw. kiesigen Bereichen des Schwemmfdchers kann
Schichtenwasser auftreten. Die Ergiebigkeit dieser diffusen Wasserwegsamkeiten wird
ebenfalls als gering eingeschétzt.

Der eigentliche Grundwasserspiegel wird tiefer im Untergrund erwartet. Drei westlich gelegene
Erdwédrmesonden in der Néhe zeigen Grundwasser zwischen 12,0 m und 25,0 m unter Gelénde
an. Fiir den Bereich des Baufeldes wird ein mittlerer Grundwasserstand bei 480,00 m i NN
abgeschétzt. Als Grundwasserleiter wirkt der Kies.*

LZur Versickerung von Niederschlagswasser ist der Kies geeignet. Der Schwemmfécher ist auf-
grund unregelméBigen Zusammensetzung und der schluffigen Bestandteile nicht fiir eine gere-
gelte Versickerung von Niederschlagswasser geeignet.” (Auszug aus dem Baugrundgutachten,
OHIN GmbH, 2023)

Ohne die Planungen wirde sich an der derzeitigen Situation zunachst nichts &ndern.

Auswirkungen
OBERFLACHENGEWASSER UND GEFAHRDUNGSBEREICHE

Oberflachengewasser sind nicht betroffen. Aufgrund der Lage in einem wassersensiblen Gebiet
wird seitens des Ingenieurbliros Ohin GmbH empfohlen, die Kellergeschosse druckwasserdicht
auszubilden. Die Empfehlung wurde deshalb als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Gebaude werden so situiert, dass die Erdgeschossfertigfullbéden mind. 35cm oberhalb des
Strafenniveaus zu liegen kommen mussen. Zudem wird eine druckwasserdichte Ausbildung
der Kellergeschosse bis zu dieser Hohe festgesetzt. Die Tiefgaragenzufahrt ist so auszubilden,
dass oberflachig abflieRendes Wasser bis zu einer Hohe von 25cm nicht eindringen kann.
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GRUNDWASSER
Bei mittlerem Wasserstand ist baubedingt kein Eingriff in den Grundwasserspiegel erforderlich.

Abhangig von der Hohe des Versiegelungsgrads kdnnten durch die geplanten Gebaude und
Verkehrsflachen die versickerungsfahigen Flachen im Baugebiet deutlich reduziert werden. Die
Versickerungsfahigkeit des Bodens hangt wiederum eng mit der Grundwasserneubildungsrate
zusammen.

Im vorliegenden Fall stehen versickerungsfahige Béden an. Es ist deshalb vorgesehen, samtli-
ches auf den Flachen und Dachern anfallendes Niederschlagswasser vor Ort zu versickern. In
diesem Fall wirde sich an der Hohe der Versickerung im Vergleich zum aktuellen Zustand nicht
andern und eine negative Beeinflussung der Grundwasserneubildungsrate wirde vermieden.
Im Rahmen der Bauantrage ist nachzuweisen, welche technische Anlagen (z.B. Rigolen, ggf.
Zwischenspeicher zum Rickhalt 0.8.) erforderlich werden, um einen schadlose Versickerung zu
gewahrleisten.

Es wird deshalb davon ausgegangen, dass das geplante Vorhaben auf die Grundwasserneubil-
dungsrate keine wesentlichen anlagebedingten negativen Auswirkungen hat.

Die sehr wasserdurchlassigen Kiese weisen zwar gute Versickerungseigenschaften, allerdings
in der Regel schlecht Filter- und Pufferwirkungen auf. Die Gefahrdung des Grundwassers bei
moglichen Stoffeintragen ist hier damit im Vergleich zu anderen Bodenarten groRer. Wie bereits
zum Schutzgut Boden erlautert, werden im Planungsgebiet keine Nutzungen mit wasser- oder
bodengefahrdenden Stoffen durchgefihrt. Das Risiko fir Reifenabrieb ist bei reduzierter Fahr-
geschwindigkeit gering, so dass im Gebiet hierdurch keine erheblichen Gefahrdungen fiir Ver-
unreinigungen erwartet werden. Bezlglich des Winterdienstes ist temporar von Salzeintragen
auszugehen, die aber ggf. zur Beseitigung von Gefahrenlagen (Eis) unverzichtbar sind.

Betriebsbedingt wird fur das Schutzgut Wasser ebenfalls von geringen Auswirkungen durch
die Planung ausgegangen.
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5.3.4 Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

Basisszenario

Abb. 4 Auszug aus dem Bebauungsplan-Vorentwurf: Grenze des Geltungsbereichs (schwarz), geplante Baufenster
(blau), geplante Garagen/Stellplétze/Tiefgarage (rot), geplanter Baumbestand (griin) auf der Grundlage des Orthofo-
tos von 2020

PFLANZEN

Abb. 5 links: Blick auf den Parkplatz; rechts: Blick in Richtung altem Hallenbadgeldnde (AGL 2018)
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Abb. 6 links: Blick von Siidosten nach Norden in Richtung alter Liegewiese: im Vordergrund Griinlandnutzung, im
Hintergrund der damals noch bestehende Baumbestand 2018; rechts: alte Liegewiese im Winter 2021

Nach dem Abriss des Hallenfreibadgebaudes sowie der Entfernung des Aufienbeckens wurden
die entstandenen Baugruben wiederverfullt und oberflachig eingeschottert. Die dadurch ent-
standenen Freiflachen werden derzeit als Lagerflachen genutzt. In den Randbereichen hat sich
eine Ruderalvegetation entwickelt. Weiterhin steht an der slidéstlichen Ecke der Schotterflache
eine Fichte.

Der Baumbestand auf den ehemaligen Liegewiesen wurde im Winter 2021 gerodet. Im Bebau-
ungsplan sind dazu bereits Ersatzpflanzungen vorgesehen. Die Wiesenflachen liegen brach
bzw. werden unregelmafRig gemaht.

Der im Suden im Planungsgebiet integrierte alte Parkplatz des Schwimmbads ist Gberwiegend
befestigt. Die Grinflachen werden regelmallig gemaht. Bei den Einzelbdumen handelt es sich
um noch relativ junge Berg-Ahorner sowie eine Esche.

Die nach Osten an das alte Schwimmbadgeldande angrenzenden und noch im Planungsgebiet
enthaltenen, landwirtschaftlichen Flachen werden intensiv grinlandwirtschaftlich genutzt.

TIERE

Wahrend auf dem Parkplatz sowie im intensiv genutzten Griinland das Vorkommen von ge-
schutzten Tierarten ausgeschlossen werden kann, sind die Schotterflachen in Kombination mit
den angrenzenden brachliegenden Wiesenflachen und Ruderalflure als Teillebensraum fir
Brutvdgel, Fledermause und Reptilien nicht auszuschlie3en.

Vor der Rodung der Baume im Norden des Planungsgebiets wurde deshalb der Baumbestand
im Hinblick auf Hohlen oder sonstige Quartierpotentiale fur Fledermause untersucht (Ortster-
min mit Msc. Stefanie Muihl, Biologin, am 29.11.2021). Das Potential fir Fledermause zeigte
sich bei vielen Baumen dahingehend beschrankt, als dass die Baume durch die tiefe Beastung
keine guten Anflugsmdglichkeiten fur mogliche Quartiere in Stammnahe haben. Allerdings
konnten an zwei Baumen tiefere Spalten und Hohlen erfasst werden, die besser anfliegbar und
deshalb als Sommerquartier nicht auszuschlief’en sind. Als Winterquartier sind sie aber auf-
grund mangelnder Frostsicherheit nicht geeignet.

Auch fur einige heimische Brutvdgel waren die Baume und Straucher sowohl als Jagd-, als
auch als Fortpflanzungshabitat geeignet.
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In Bezug auf Reptilien, sind z.B. Individuen der Zauneidechse nicht vollstandig auszuschlie-
Ren, da die offenen Lagerflachen in Kombination mit den extensiv genutzten Wiesen auf dem
alten Hallenfreibadareal als Teil-Lebensraum genutzt werden kdnnte. Da sich der Artenbestand
abhangig vom Baubeginn noch erheblich verandern kann, wurden aktuell keine konkreten Un-
tersuchungen vorgenommen.

Gewasser, die als Laichhabitat fir Amphibien dienen kénnten, fehlen. Ggf. kénnen durch Ma-
schineneinsatz temporare Kleingewasser (Pfltzen) entstehen, die dann durch Amphibien wie
die Gelbbauchunke zum Laichen genutzt werden kénnte.

Die Biologische Vielfalt ist damit im Planungsgebiet sehr unterschiedlich zu bewerten. Wahrend
der Parkplatz im Siiden und das Griinland im Osten artenarm sind, ergibt sich im Bereich des
alten Schwimmbads ein héherer Strukturreichtum und damit ein besseres Lebensraumangebot.

Auswirkungen
PFLANZEN UND TIERE

Baubedingt gehen samtliche Grinstrukturen verloren. Der Baumbestand wurde bereits im Win-
ter gerodet, um Geféahrdungen fur Brutvogel und Fledermause auszuschlieen. Aufgrund der
Empfehlung der Biologin Frau Muhl wurden im o&ffentlichen StraRenraum Ersatzbaumpflanzun-
gen im Verhaltnis von mehr als 1:2 vorgesehen. Zudem wird im weiteren Verfahren gepruft, wo
Kasten fur Fledermause angebracht werden kénnen.

In Bezug auf das Vorkommen von Reptilien wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass die
Flache vor der Baufeldfreimachung auf mégliche Arten hin untersucht wird. Damit ergeben sich
aktuelle Erkenntnisse zum mdglichen Artenbestand, auf den dann konkrete MaRnahmen zur
Vermeidung zugeschnitten werden kénnen (z.B. Aufstellen von Reptilienzaunen, Bauzeitenre-
gelung, ggf. Umsiedlung) bzw. Malnahmen zur Vergramung auf Teilflachen.

Unter Berlcksichtigung der genannten Ma3nahmen zur Vermeidung werden baubedingt ma-
ximal mittel erhebliche Auswirkungen fur das Schutzgut erwartet.

Durch die kompakten Bauweisen im Westen und Siden des Baugebiets in Kombination mit der
geplanten Tiefgarage verbleiben noch ausreichende Flachen fiir private und 6ffentliche Griinan-
lagen. Hier kdnnen zumindest fir siedlungsbegleitende Brutvogelarten Ersatzhabitate entste-
hen. Gleiches gilt fur die am Ortsrand festgesetzten Baum-und Strauchpflanzungen. Anlagebe-
dingt kommt es somit zwar zum dauerhaften Verlust der vorhandenen Strukturen, bei der Be-
wertung der moglichen Auswirkungen sind die geplante ErsatzmalRnahmen jedoch mit zu be-
ricksichtigen. Deshalb werden die anlagebedingten Beeintrachtigungen insgesamt als mittel
erheblich bewertet.

Betriebsbedingt ist die Vermeidung von Streulicht als wesentliche MaRnahme zu nennen. Ins-
besondere Streulicht nach Oben flihrt zu Irritation von nachtaktiven Vogeln sowie Fledermau-
sen. Der Bebauungsplan enthalt dazu entsprechend Festsetzungen zur Ausrichtung von
Leuchtkdrpern nach unten. Uber die genannten Auswirkungen hinaus werden deshalb durch
den Betrieb keine erheblichen Beeintrachtigungen erwartet. Dies begrindet sich allerdings auch
dadurch, dass Lebensraume mit anspruchsvollen Artbestanden im direkten Anschluss an das
Planungsgebiet fehlen.

Unter Bericksichtigung der Malnahmen zur Vermeidung kénnen Verbotstatbestande geman
§ 44 BNatSchG vermieden werden. Auf eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung wird des-
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halb verzichtet.

5.3.5 Schutzgut Klima / Klimawandel

Im Zusammenhang mit dem Klimawandel werden zum einen die Effekte betrachtet, die sich
durch Folgeeffekte des Klimawandels auf die betrachtete Flache auswirken kénnen. Dazu ge-
hoéren zum Beispiel zunehmende Effekte durch Starkregenereignisse und lokale Unwetter, Zu-
nahme von Hitzeperioden u. a.. Zum anderen werden hier die Beitrage der Planung im Hinblick
auf den Klimawandel betrachtet. Ziel ist es, zu analysieren, ob und gegebenenfalls wie die Pla-
nung bzw. die festgesetzten VermeidungsmalRnahmen negative Effekte auf das globale Klima
reduzieren konnen. Dies ist zum Beispiel dann der Fall, wenn der Versiegelungsgrad und die
Flachenaufheizung durch Dachbegriinungen, Uberschirmung mit GroRbaumen ganz oder teil-
weise kompensiert werden kann. Dazu kann auch eine multifunktionelle Flachennutzung beitra-
gen, die temporar befahrbare bzw. erforderliche Flachen klimaneutral als Schotterrasen ausbil-
det. Weiterhin ist darzulegen in wieweit der der Bebauungsplan auch dazu beitragt Klimaschut-
zende MalRnahmen, wie Photovoltaikanlagen zu beglnstigen.

Basisszenario

Die befestigten oder teilbefestigen Flachen im Suden und im mittleren Bereich haben fir das
Kleinklima keine positiven Funktionen. Vielmehr ergibt sich bei heilen Sommertagen hier eine
im Vergleich zu Grinflachen deutlich hdhere Aufheizung, die allerdings maximal lokal spurbar
ist.

Auf den Wiesenflachen bildet sich dagegen Kaltluft, die ausgleichend auf das lokale Klima wir-
ken kann. Aufgrund der leichten Geldndeneigung nach Sudosten hin, flieRt die innerhalb des
Untersuchungsgebiets entstehende Kaltluft allerdings in die dortigen landwirtschaftlichen Fla-
chen ab und hat fur die westlich angrenzende Wohnbebauung kaum Effekt.

Die Iufthygienische Situation ist aufgrund der Lage am Rande einer gro3en Grinlandflache als
relativ unbelastet einzustufen. Ggf. ergeben sich geringfligige Immissionen durch den Verkehr
auf der Bad-Tri3l-Stra3e oder durch die ordnungsgemafie Landwirtschaft (Gllle oder Festmist).

Im Zuge des Klimawandels ist insbesondere in den Staulagen der Alpen von einer Zunahme
von Starkregenereignissen in Verbindung mit langerermn Trockenperioden zu rechnen. Auf das
Gefahrdungspotential wurde bereits im Rahmen der Untersuchungen zum Schutzgut Wasser
eingegangen. Auf diese Erlauterungen wird verwiesen.

Auswirkungen

Im Zuge der Baumalnahmen zu Gebauden und Freiflachen entstehen Belastungen durch
Staubentwicklung sowie An- und Abtransport von Baustoffen. Aufgrund der GroRRe des Pla-
nungsgebiets sowie der geplanten grof¥flachigen Tiefgarage ist mit einer langeren Bauphase zu
rechnen. Um Belastungen der Anwohner zu reduzieren, sind insbesondere an trockenen Tagen
beim Bau Beregnungen zu priifen, um die Staubentwicklung zu mindern. Unter diesen Umstan-
den kann dann von maximal mittleren, aber temporédren baubedingten Auswirkungen fir
das lokale Klima ausgegangen werden.

Durch die zu erwartende Versiegelung gehen Flachen verloren, die zum Teil zwar klimawirksam
sind, fur die direkt angrenzende Wohnnutzung aber keine wesentliche Bedeutung haben. Die
geplanten Baumpflanzungen kdénnen zudem ausgleichend wirken. Anlagebedingt sind fur das
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Kleinklima demnach allenfalls nur gering erhebliche Auswirkungen auf das Kleinklima zu er-
warten.

Betriebsbedingt sind mdgliche Emissionen zu prifen, die negativ auf das Klima und die lufthy-
gienische Situation einwirken kdnnten. In Bezug auf die geplante Wohnnutzung muss davon
ausgegangen werden, dass bei der Errichtung von Heizungen und Stromversorgung die gesetz-
lichen Standards eingehalten werden und damit eine Uberschreitung der immissionsschutz-
rechtlichen Grenzwerte ausgeschlossen werden kann.

Im Bebauungsplan werden Regelungen fir die Verwendung von Photovoltaikanlagen getroffen
und auf Teilflachen gut geeignete Dachneigungen (ab 30 Grad) festgesetzt. Dort, wo aus stad-
tebaulichen Grinden geringerer Dachneigungen festgesetzt wurde, sind ebenfalls Anlagen zur
Energiegewinnung maoglich, allerdings mit etwas geringeren Ertragen.

In Bezug auf mdgliche Verkehrsemissionen ist zu bertcksichtigen, dass je nach Anzahl der
Wohneinheiten und dem daraus resultierenden Stellplatzbedarf in den Mehrfamilienhausern an
der Bad-TriRl-StraRe ein Grofteil des Zielverkehrs in die Tiefgarage unterkommt. Der Ubrige
Anliegerverkehr wird mit geringer Geschwindigkeit durch die Wohnstra3en fahren, bei dem der
Ausstol von Schadstoffen im Vergleich zu hdherem Tempo geringer ist. Durchgangsverkehr ist
im Baugebiet nicht zu erwarten. Die festgesetzten Grinflachen sorgen weiterhin fir eine gute
Durchliftung des Gebiets von aufden. Es wird deshalb davon ausgegangen, dass sich die luft-
hygienische Situation innerhalb des Planungsgebiet sowie im Umfeld nicht wesentlich negativ
verandert.

5.3.6  Schutzgut Menschliche Gesundheit

Basisszenario

VERKEHRSBELASTUNG UND LARM

Bei der Bad-TriRl-Strae handelt es sich im westlichen Ortsrandgebiet vom Hauptort Oberau-
dorf. Fir diese Stral3e liegen keine Verkehrszahlen vor. Von Stiden kommend ist die Bad-Tril3I-
Stralle eine Alternativroute in Richtung des Ski- und Wandergebiets Sudelfeld / Bayerischzell,
obwohl der Hauptverkehr Gber die Staats- und KreisstralRe fihrt. Trotzdem ist insbesondere an
Wochenenden auch hier ein temporar hoheres Verkehrsaufkommen zu beobachten, zumal der
Parkplatz auch durch Besucher des Freizeitgebiets Hocheck genutzt wird. Darlber hinaus er-
geben sich ortslibliche Immissionen durch die landwirtschaftliche Nutzung auf den umliegenden
Flachen.

Ohne die Planung wiirde die aktuelle Situation bestehen bleiben.

ERHOLUNGSEIGNUNG

Das Planungsgebiet hat seit der SchlieBung des Hallenfreibads keine Bedeutung mehr flr die
Erholung, da entsprechende Infrastruktureinrichtungen fehlen. Die Bad-Trif3l-StralRe wird aller-
dings unter anderem auch von Wanderern und Radfahrern genutzt. Zudem werden auf dem
Grunland 6stlich des Planungsgebiets im Winter Loipen angelegt.

Ohne die Planung wiirde sich an diesem Zustand zunéchst keine Anderung ergeben.
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Auswirkungen

VERKEHRSBELASTUNG UND LARM

Larmbelastungen fur Anwohner entstehen durch BaumalRnahmen zu Geb&uden und Freifla-
chen durch Baustellenfahrzeuge und Baumaschinen sowie durch den An- und Abtransport von
Baumaterial. Wie bereits zur Lufthygiene beschrieben, sind dadurch abhangig von der Lange
der Bauphase geringe bis mittlere, temporédre baubedingte Belastungen fur die Anlieger zu
erwarten.

Anlage- und betriebsbedingt ergeben sich zukiinftig La&rmemissionen durch den Ziel- und Quell-
verkehr ins Wohngebiet. Aufgrund der zuldssigen Nutzungen werden mit Ausnahme von Liefer-
diensten oder Mullfahrzeugen vorrangig Pkws mit geringem Tempo fahren, die eine vergleichs-
weise geringe Larmauswirkung haben. Durch die Tiefgarage werden auf die Benachbarung
einwirkende Anfahrgerausche oder Tlrenschlagen vermieden. Die gréReren Baukdrper im Su-
den und Westen kénnen zudem abschirmend wirken. Durch die Ringstral’e kann ein zlgiger
Verkehrsabfluss im Gebiet gewahrleistet werden. Es wird aktuell deshalb nicht davon ausge-
gangen, dass die gesetzlichen Grenz- und Richtwerte fur Allgemeine Wohngebiete in Bezug auf
den Immissionsschutz Uberschritten werden.

ERHOLUNGSEIGNUNG

Da das Planungsgebiet derzeit fir die Erholung keine Bedeutung hat, sind keine negativen
Auswirkungen zu erwarten. Die geplanten FulRwegeverbindungen nach Osten gewahrleisten,
dass auch zukinftig ein Zugang zu den Loipen verbleibt oder auch ggf. eine Anbindung an den
Wanderweg weiter ostlich realisiert werden kénnte. Zudem ist innerhalb des Gebiets ein Kin-
derspielplatz vorgesehen, der zum Verweilen einladt. Negative Auswirkungen sind demnach
nicht fir dieses Schutzgut zu erwarten.

5.3.7  Schutzgut Kulturelles Erbe

Basisszenario
BAU- UND BODENDENKMALER
Im Geltungsbereich bzw. im direkten Nahbereich befinden sich keine geschitzten Kultur- und

Sachgluter, wie Boden- oder Baudenkmaler. Sollten bisher unbekannte Bodendenkmaler wah-
rend der Bauphase gefunden werden, gilt die Meldeflicht gemaf Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG.

LANDSCHAFTSBILD

Das ortliche Landschafts- und Siedlungsbild wird derzeit durch die Lager- und Bracheflachen
sowie den nur maRig durchgrinten Parkplatz im Stden dominiert. Die verbrachte, alte Liege-
wiese wirkt dagegen eher naturnah und bewirkt einen begriinten Ortsrand, wobei diese Wirkung
mit Rodung der Grolbaume reduziert wurde.

Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es fiir die Anwohner zu visuellen Beeintrachtigungen durch Bau-
maschinen, Materiallager und -transporte kommen, die aber nicht vermieden werden konnen.
Die temporédre baubedingte Beeintrachtigung wird deshalb als gering erheblich bewertet.

Fir die Einbindung der Planung in das Siedlungs- und Landschaftsbild ist vor allem die geplan-
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te Durchgriinung sowie die Ortsrandeingriinung relevant. Zudem erfolgt eine h6henmafige Re-
duzierung der Baukdrper in Richtung des Ortsrands, so dass ein guter Ubergang in die freie
Landschaft gewahrleistet wird. Die Unterbringung grof3er Teile des ruhenden Verkehrs in die
Tiefgarage tragt auch zur Optimierung des Siedlungsbilds im Inneren des Planungsgebiets bei.
In Bezug auf das Landschaftsbild werden anlage- und betriebsbedingt deshalb keine nega-
tiven Auswirkungen erwartet.

5.4 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Aktuell sind keine Bauvorhaben im direkten Zusammenhang zur vorliegenden Planung vorge-
sehen.

5.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

5.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans werden folgende MaRnahmen zur Vermei-
dung und Verringerung von Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild er-
griffen.

Schutzqut Flache

» Vorsehen kompakter, flachensparender Bauweisen in Kombination mit Einzelhausstrukturen
= effektive ErschlieBung mit einer Ringstralie
= Festsetzung einer Tiefgarage um oberirdische Flacheninanspruchnahme zur reduzieren

Schutzqut Boden, Wasser und Klima

* Nutzung von Konversionsflachen (in Teilen)

= Festsetzung von Grinflachen zur Durch- und Eingriinung

» Teilbegrindung der Tiefgarage zur Erh6hung der Wasserspeicherkapazitat in der Flache
= Festsetzungen zum Objektschutz gegen Uberschwemmungsgefahren

Schutzqut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

= Rodung des verbleibenden Baumbestands in den Wintermonaten

» Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen in den 6ffentlichen und privaten Grinfla-
chen

= Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtkérper und Vermeidung von Streulicht
» Vermeidungsmafinamen zum Schutz von Amphibien und Reptilien im Planungsgebiet

= Uberdeckung der Tiefgarage mit durchwurzelbarem Boden fiir intensive Begriindung im
Bereich der Freiflachen und extensiver Dachbegrinung auf der Tiefgarageneinfahrt

Schutzqut Kulturelles Erbe - Landschaftsbild

» Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen in den 6ffentlichen und privaten Grinfla-
chen
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» Integration der neuen Baukodrper in das Siedlungsbild durch Begrenzung der Gebaudeho-
hen, Vorgaben zur ortstypischen Gestaltung

» Festsetzung einer Tiefgarage

5.5.2 MaRBnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemafl BauGB § 1 Abs. 6 Ziffer 7 die Belange des Um-
weltschutzes zu berticksichtigen. Dazu wendet die Gemeinde Oberaudorf die naturschutzrecht-
liche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemafl dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft“ 2003 an.

Bewertung des Ausgangszustands

Entsprechend ihrer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild werden die Flachen des
Geltungsbereichs in die unterschiedlichen Kategorien des Bayerischen Leitfadens zur Eingriffs-
regelung eingeteilt:

rie Il (mittlere Wertigkeit)

Abb. 7 Bewertung des Ausgangszustands der Fldchen

Die brachliegende alte Liegewiese wird aufgrund der héheren Artenpotentiale und Strukturreich-
tum der Wertkategorie Il zugerodnet, welche Flachen mit mittlerer naturschutzfachlicher Be-
deutung umfasst.

Das intensiv genutzte Wirtschaftsgriinland sowie die durch Lagerungen geschadigten Béschun-
gen an der Zufahrtsstral’e zahlen zur Wertkategorie | mit geringerer Bedeutung fiir den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild.

Die ubrigen Flachen sind Uberwiegend bauliche stark verandert (versiegelt, geschottert) und
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bleiben bei der Betrachtung unbericksichtigt.

Darstellung der Eingriffsflachen

Zur Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflache ist die naturschutzfachliche Bewertung der
Flachen mit der Eingriffsschwere zu Uberlagern. In der nachfolgenden Abbildung werden die
Eingriffsflachen in blau umrandet. Dabei bleiben ebenfalls wieder die bereits versiegelten und
baulich veranderten Flachen unbertcksichtigt. Zudem werden die festgesetzten Grinflachen
am Ortsrand, die auch in der Bauphase nicht beeintrachtigt werden mussen, nicht die Betrach-
tung mit einbezogen.

Abb. 8 Eingriffsfldche (blau umrandet)

Wie die Abbildung zeigt, werden die sudlichen Parkplatzflachen nicht als Eingriffsflache erfasst,
da diese bereist versiegelt sind. Gleiches gilt fir die Lagerflache. Damit wird auch im Rahmen
der Eingriffsregelung die Nutzung von Konversionsflachen belohnt.

Die Eingriffsschwere wird anhand des zu erwartenden Versiegelungsgrads beurteilt, wobei Vor-
haben bis zu einer GRZ von 0,35 als niedriger und daruber hinaus als schwerer Eingriffstyp
bewertet wird.

Im vorliegenden Fall ergeben sich in Folge der zuldssigen Grundflachen inklusiver der Uber-
schreitungsregeln in allen Flachen Versiegelungsgrad, die einen Anteil von 35% Ubersteigen.
Damit ist die Planung dem Eingriffstyp A (hoher Nutzungsgrad) zuzuordnen.
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Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs werden die Bewertung des Ausgangszustands mit der
Eingriffsschwere tberlagert. Abhangig von den Mallnahmen zur Vermeidung ist ein Ausgleichs-
faktor anzusetzen.

3 2 _ \

Abb. 9 Abgrenzung der Teilflichen mit unterschiedlicher Eingriffsschwere abhéngig von der GRZ einschlielich
Uberschreitung. Dazu sind Tabellen 1-4 heranzuziehen.

Wie die Tabellen zeigen liegen alle Flachen im Bereich eines hohen Versiegelungsgrads von
Uber 50% einschlieRlich der Uberschreitung (Typ A). Allerdings ist die Wertkategorie im Blick
auf den Naturhaushalt unterschiedlich. Daraus ergeben sich unter der Beachtung der vermei-
dungsmalfinahmen unterschiedliche Werte, die in Abb.9 dargestellt sind:

Teilflache | Wertkategorie Eingriffstyp FlachengroBe in m? Faktor | Ausgleichsbedarf in m?
01 Il A 5.482 0,8 4.386
02 I A 4.185 0,3 1.256
03 | A 1.240 0,3 372

Summe Ausgleichsbedarf 6.014
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Abb. 10 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Bei der Wahl der Ausgleichsfaktoren wurden die Vermeidungsmafinahmen bertcksichtigt. Dazu
gehdrt die geplante Begriindung der Tiefgarage sowie des Stral’enraums.

Ausgleichsflache

Der Ausgleichsbedarf wird (iber das kommunale Okokonto zur Verfiigung gestellt. Dazu wird
eine 6.100m? groRe Teilflache der FI.-Nr. 1188 Gemarkung Oberaudorf zugeordnet. Die nach-
folgende Abbildung zeigt die Abgrenzung der Ausgleichsflache:

e e ' <

Abb. 11 Lage der Ausgleichsflache, TK 25
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11882

1188/3

11883

Abb. 12 Abgrenzung der Okokontofléche (Quelle Okokonto der Gemeinde Oberaudorf)

1188/2

Nr. 04
Brinnstein

a ¥

Abbuchung BP Nr. 43 "Am Heimfeld"
(Neuaufstellung): 6.015m?*

(bisher mit Satzungsbeschluss 21.02 2020 bereits
400m* dem BP Nr. 43 Am Heimfeld zugeordnet,
die nun in die neue Abbuchung mit aufgehen)

Abb. 13 Teilflache, die dem Bebauungsplan Nr. 43 ,Am Heimfeld” als Ausgleichsfldche zugeordnet wird

Die Okokontoflache hat die erforderliche GréRe und ist zu 100% anrechenbar. Der Erhebungs-
bogen zur Flache befindet sich im Anhang. Eine Grunddienstbarkeit zu Gunsten des Freistaats
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Bayern und/oder der Gemeinde ist fur diese Flache erforderlich. Die Ausgleichsflache ist dem
Okoflachenkataster des Bayerischen Landesamts fiir Umwelt zu melden.

5.6 Alternative Planungsmaéglichkeiten

Die Gemeinde Oberaudorf hat im Rahmen eines Architektenwettbewerbs im Vorfeld der Be-
bauungsplanung verschiedene Varianten fur die geplante Wohnbebauung im Planungsgebiet
durchgefuhrt. Dabei waren Konzepte gefragt, wie mittels einer moglichst effizienten Erschlie-
Rung eine Kombination aus verschiedenen Bauweisen von Mehrfamilien-, bis Einzelhausern im
Gebiet untergebracht werden kénnen.

Die nun vorliegende Losung wurde vom Gemeinderat als gute Kombination fiir die Bereitstel-
lung von Wohnraum flr junge Familien und alleinstehende Singles oder auch Rentner gesehen.
Der sldliche Wohnhof bietet zudem die Mdglichkeit, glinstige Wohnungen im Sinne des sozia-
len Wohnungsbaus anbieten zu kénnen. Die seitens der Gemeinde gewlinschte Staffelung der
Gebaude mit niedrigen Kubaturen in Richtung der ,freien Landschaft* inklusive einer abschlie-
Renden Ortsrandeingriinung wurde im vorliegenden Entwurf bericksichtigt.

Im Rahmen verschiedener Sitzungen wurde nach Vergabe der Planungsleistungen an das Ar-
chitekturblro Baumann & Gfaller Oberaudorf mit dem Gemeinderat unter anderem anhand ei-
nes Modells weitere Details zur konkreten Gebaudesituierung und —gestaltung ausgearbeitet,
die die Grundlage fiir den vorliegenden Entwurf zum Bebauungsplan bilden.

5.7 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Far die Beurteilung der Auswirkungen wurde eine verbal-argumentative Bewertung mit den drei
Stufen der Erheblichkeit - gering, mittel, hoch - herangezogen. Der Bestandsaufnahme und Be-
wertung der Auswirkungen standen folgende Materialien zur Verfigung.

= Bayerischer Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis"
= Bayerischer Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®

» Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Oberaudorf, Begriin-
dung mit Umweltbericht, Stand zum Feststellungsbeschluss vom 12.03.2019

» Geotechnisches Baugrundgutachten, Bauvorhaben Oberaudorf Am Heimfeld Bebauungs-
plan Nr. 42, Ing.-Geo. Ohin GmbH Rohrdorf, 17.04.2019 mit Erganzung 26.04.2019 und
07.02.2023

» Hydraulische Untersuchungen zur Versickerung, Ing. Biro ROPLAN GbR Rosenheim,
27.03.2023

Weitere Inhalte wurden verschiedenen 6ffentlich zuganglichen Online-Informationsdiensten, wie
z.B. dem BayernAtlas, dem Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur) oder
dem BayernViewer-Denkmal enthommen.

Technische Schwierigkeiten traten nicht auf.
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5.8 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Empfohlen wird ein Monitoring der Grinordnung, die im vorliegenden Fall durch die Lage im
Ubergang zur freien Landschaft, zum Schutz des Ortsbilds sowie als VermeidungsmaRnahme
im Sinne des Natur- und Klimaschutzes und aufgrund der touristischen Frequentierung des Or-
tes eine besondere Bedeutung besitzt.

Im Rahmen des Monitorings ist zunachst die ordnungsgemafle PflanzmalRnahme und An-
wuchspflege zu dokumentieren, die in der Regel nach 4 Jahren abgeschlossen ist (Ende der
Gewahrleistung von Pflanzmaf3nahmen). In diesem Zusammenhang kénnen u.a. noch Nach-
pflanzungen ausgefallener Geholze eingefordert werden, MaRnahmen verbessert und Schutz-
mafinahmen Uberprift werden.

AnschlieRend sind zwei weitere Uberwachungstermine nach 10 Jahren und nach 15 Jahren
anzusetzen. Dabei ist der Zustand der grinordnerischen Festsetzungen zu uberprifen und
durch ein Fachburo (Landschafts- und Umweltplanung) zu dokumentieren. Die Dokumentation
mit Text, Artenlisten und Bildmaterial ist jeweils der Unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen.
Falls beim Monitoring Fehlentwicklungen, fehlende MaRnahmen oder Ausfall einzelner Arten
festgestellt werden sind von Seiten der Gemeinde gemeinsam mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde MaRnahmen zur Abhilfe festzulegen.

5.9 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Planung sieht eine Umnutzung des ehemaligen Hallenfreibadgeléandes in Richtung eines
Allgemeinen Wohngebiets vor. Im sudlichen Teil sind dadurch der bestehende Parkplatz sowie
die Schotterflachen betroffen, die nach Abriss des Schwimmbadgebaudes hier verblieben sind.
Im Norden werden die ehemaligen Liegewiesen des Bades genutzt. Nach Osten erfolgen ge-
ringflgige Eingriffe in Intensivgrinland.
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Abb. 14 Zusammenfassung méglicher Auswirkungen durch die Planung

Die Auswirkungen sind aufgrund der Nutzung einer Konversionsflache berwiegend gering er-
heblich.

Die mittleren Auswirkungen fur das Schutzgut Boden ergeben sich durch die grofRflachigen
Eingriffe zum Bau der Tiefgarage sowie der groRen Gebaudekubaturen.

Bei der Bewertung der Auswirkungen flr die Biologische Vielfalt schlagt vor allem die Betrof-
fenheit der langen brachliegenden Liegewiesen zu Buche, die zusammen mit den angrenzen-
den Schotterflachen potentielle Lebensrdaume fir Brutvogel und Reptilien sind. Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 BNatSchG sind unter Berlcksichtigung der angesetzten Mallnahmen zur
Vermeidung allerdings nicht zu erwarten.

Die Ubrigen Schutzguter sind durch die Planung nur gering betroffen. Das Grundwasser weist
einen ausreichenden Flurabstand auf und wird Uber die geplante Versickerung in Bezug auf die
Neubildungsrate nicht beeintrachtigt.

Immissionen geht von der geplanten Wohnnutzung nicht aus. In Bezug auf die Zunahme des
Verkehrsaufkommens wird von einer Durchmischung mit dem bestehenden Verkehr auf der
Bad-TriRl-StralRe ausgegangen. Die geplante Tiefgarage, die direkt am ,Eingang“ zum Gebiet
situiert wird, soll zudem Verkehrsbewegungen moglichst verringern.
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Das Monitoring betrifft die Umsetzung der grinordnerischen MalRnahmen im Gebiet durch die
besondere Bedeutung des Ortsbildes in der Tourismusgemeinde und im Ubergang zur freien
Landschaft.

Der Ausgleichsbedarf wird Giber das kommunale Okokonto bereitgestellt.

/7 1 7)) & v )
4. W Bibrr= de

Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider

Bad Kohlgrub, den 27.06.2023
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Okokonto Gemeinde Oberaudorf
Anhang zur Ausgleichsflachenzuordnungsfestsetzung
Bebauungsplan: "Am Heimfeld"

Benoétigte FlachengroBe: 0,6015 ha

Zugeordnete Fliche des Okokontos: Okokontofléache Nr. 04

Kurze Beschreibung von Bestand, Ziel und MaBnahmen: Der Bestand zeigt einen fichtenreichen
Bergmischwald mit Buche und Berg-Ahorn. Die Aufwertung erfolgt Uber einen Nutzungsverzicht unter Belassen von
Altbaumgrupen. Bei notwendigen WaldschutzmaRnahmen bzw. Gefahrdung von Erholungssuchenden bleibt das
Totholz im Bestand. Ziel ist die Erhohung des Struktur- und Artenreichtums im Bergmischwald.

Die detaillierten Maflnahmen und Entwicklungsziele sind dem Formblatt 04 zu entnehmen.

e Abgrenzung der Okokontofléche — | Abgrenzung der Abbuchung (Teilfliche der Okokontofléche)
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ERHEBUNGSBOGEN FUR AUSGLEICHSMARNAHMEN
im Wald fur das Okokonto der Gemeinde Oberaudorf, Nr. 04

1. Allgemeine Angaben

O | Staatswald
i Gemeinde:
Korperschafts-
wald Oberaudorf
a) Waldbesitzkategorie Eigentimer.
O |Privatwald
b) Gemarkung Oberaudorf

c¢) Flur-Nummer

1188 (Teilflache)

2. Standort

a) Geologie Hauptdolomit
b) Exposition West

¢) Inklination 15-45%

d) sonstiges / Morphologie

nach oben steiler werdender Hang

Briinnstein
3. Bestandsbeschreibung Distr. |1V Abt. ufl. |1
a) Flache 24| ha
b) Alter 15 — 180

¢) Baumartenzusammensetzung

Fi 80%, Bu 20 %

d) Bestockungs- od. Beschirmungsgrad /
Lackigkeit

0,8

e) Geféhrdung

Sturm, Schnee, Kéfer
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f) kurze zusammenfassende

ﬁchtenrelcher Berg
‘und Berg-Ahorn nahe dem DAV-

sc‘hwald mlt Buche o .

Beschreibung 'Veremshaus Brunnstem
. . | Forsteinrichtung
’ fachgutachterlicher Einschétzung
2 EI Durchforstung S T T T T

Vorratspflege

Endnutzung

E' Verjlngungsziele

5.

Entwicklungsziele
der Kompensationsmafinahme zur Verbesserung des Waldzustandes

a)

,j'Elifg Umbau / Unterbau +/- reiner Fichtenbestande

b) |!

Erhéhung des Laubholz-/Tannenanteils im Wege der Durchforstung

c)

Erhéhung des Mischholzanteils (bei Verjungungsnutzung)

| | Uber die Zielsetzung von 4d)hinaus

9 [@

Verzicht auf Nutzung (Belassen von Altbaumgruppen)

6

Mafsnahmen

anrechenbare Flache 2, 4 ha X 1 0

7.

Kosten der Ma3hahme

] | Pflanzmaterial

al Pflanzungskosten

Zaunbau (Ifm)
-1 zzgl. ggf. Reparatur nach 12-15
Jahren)

d)

fehlende ErschlieBung |

Pflanzentransport

D Erschwernisse
L Bodenvorbereitung

anderes:
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Nutzenentgang durch Verzicht auf
Nutzung (5fm/ha/ax 20 J. x
*erntekostenfreier Erlos
Gesamtkosten 6000 €

8. Umsetzung der MaRnahmen / Waldbauliches Vorgehen

Umbau / Unterbau +/- reiner Fichtenbestdnde

Erhéhung des Laubholz-/Tannenanteils im Wege der Durchforstung

b) |5 1. Durchforstung:

2. Durchforstung:

Uber die Zielsetzung von 4.d) hinaus

Erhéhung des Mischholzanteils (bei Verjungungsnutzung)

Nutzungsverzicht: bei notwendigen Waldschutzmafnahmen bzw. Geféhrdung v.
d) Erholungssuchenden bleibt Totholz im Bestand

Beginn: 2007

9. zeitlicher Anfall der Kosten

entsprechend dem Zeitplan der Umsetzung

10. Abschluss der gesamten MalRnahme

spatestens nach Ablauf von 20 Jahren, 2027

11. Unterschriften

Die fachliche ZweckmaBRigkeit der
dargestellten Zielsetzungen und
MaRnahmen bescheinigt

Der Waldeigenttimer erklart sich mit der
Durchfiihrung der waldverbessernden
MaRnahmen einschlieBlich der Kosten
einverstanden

fur das ALF Rosenheim, Datum /7 /7 / 7
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