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1 EINFUHRUNG

Der Ortsteil Niederaudorf bendtigt ein neues Feuerwehrgeratehaus, welches auf einem gemeinde-
eigenen Grundstick am norddstlichen Rand des Ortes errichtet werden soll. Das Grundstilick liegt
zwischen zwei Wohngebauden im Norden, einem Zimmereibetreib im Osten und einer Privatschule
im Suden. Nach Westen schlie3t die Rosenheimer Stralle an.

Da fur die Feuerwehr nicht das gesamte Grundstiick benétigt wird, soll im Rahmen der Bebauungs-
planung auch die Nutzung des verbleibenden Flursticks-Teils geregelt werden. In diesem Zusam-
menhang sollen bauliche Ergdnzungen am Zimmereibetrieb ermdglicht werden, die zur Optimierung
des Betriebsablaufs notwendig werden.

Zur Sicherung einer harmonischen Ortsrandsituation im Norden werden auch die beiden Grundstu-
cke der Wohngebaude mit in den Bebauungsplan aufgenommen. So soll vermieden werden, dass
durch die erforderliche grofte Kubatur der Feuerwehr hier schleichend ein unbeplanter Innenbereich
entsteht, aus dem sich ein vergleichsweise grofkubaturisches Baurecht ableitet.

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans wird eine Flachennutzungsplananderung erforderlich, da
im Planungsgebiet bisher Uiberwiegend ,Flachen fir die Landwirtschaft* dargestellt sind. Im Rahmen
dieser erforderlichen Anderung wurde auch das Entwicklungspotential bzw. der Flachenbedarf fiir
die weiteren Nutzungen im Umgriff untersucht. Entsprechend soll die bisher als Hartplatz genutzte
Flache 6stlich der Schule zukinftig als potentielle Erweiterungsflache nicht mehr als Grunflache mit
Zweckbestimmung Sport, sondern als Gemeinbedarfsflache dargestellt werden. Die sudlich der
Schule liegende Tankstelle wird mit der dazwischenliegenden Freiflache in das Mischgebiet inte-
griert.

2 BESTAND UND ZIELE DER BAULEITPLANUNG

2.1 Lage, ErschlieBung und Beschaffenheit des Planungsgebiets

Der Ortsteil Niederaudorf liegt ca. 2 km ndrdlich des Ortszentrums von Oberaudorf an der Rosen-
heimer Stralle (St 2089). Das Planungsgebiet liegt am norddstlichen Rand des Ortsteils:
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Abb. 1 Lage des Planungsgebiets (rot umrandet); Kartengrundlage: TK 25, www.geoportal.bayern.de

Beim Planungsgebiet handelt es sich um relativ ebene, leicht nach Nordosten hin geneigte Flachen,
die bisher nur durch die Schule, die Zimmerei, eine Tankstelle sowie zwei Wohngebaude lickig
bebaut ist. Die Freiflachen werden griinlandwirtschaftlich genutzt.

Insgesamt hat das Planungsgebiet eine GréRe von 2,1 ha.

2.2 Planungsrechtliche Voraussetzungen
Bestehende Darstellung im Flachennutzungsplan

Mit Bescheid vom 27.06.2019, AZ: 31 1/2 C 35-020 hat das Landratsamt Rosenheim gemaR § 6
BauGB die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan fur das ge-
samte Gemeindegebiet der Gemeinde Oberaudorf genehmigt. Im Flachennutzungsplan ist das Pla-
nungsgebiet Uberwiegend als Flache fir die Landwirtschaft mit Bebauung im AuRenbereich darge-
stellt. Die Grundschule ist als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen, an die nach Osten hin eine Grin-
flache mit der Zweckbestimmung Sport anschlief3t.

Die bestsehende Zimmerei ist bereits als Gewebegebiet dargestellt und nicht Teil der vorliegenden
Flachennutzungsplananderung.

Bisher stellte die Rosenheimer Stral3e die Ostliche Siedlungsgrenze von Niederaudorf dar. Im Fla-
chennutzungsplan wurde hier aus stadtebaulichen und landwirtschaftlichen Griinden als Zielsetzung
die Erhaltung dieser Siedlungsgrenze formuliert (vgl. rote Klammern im Plan).
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Bedarfsnachweis im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung

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

Gemal der Auslegungshilfe ,Anforderung an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsfldchen fiir
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung“ des Bayerischen Staats-
ministeriums fir Wirtschaft, Landesplanung und Energie (Stand 2023) ist allerdings im ,Sinne der
einer effizienten Verwaltungspraxis [...] nicht in allen Planungsféllen eine detaillierte Bedarfspriifung
zwingend erforderlich. Bei Planungen zur geringfiigigen Arrondierung des bestehenden Siedlungs-
kérpers, Abrundungen des Ortsrands, SchlielSungen von Siedlungsliicken u. &. ist regelmaBig keine
detaillierte Bedarfspriifung erforderlich. Dies bezieht sich insbesondere auf Planungen am Hauptort
bzw. an Ortsteilen mit Siedlungsschwerpunkt, die die MalRgabe einer flacheneffizienten Siedlungs-
entwicklung erfiillen.“

Fir die vorliegende Planung der Feuerwehr sowie einer kleinflichigen Neuausweisung von Misch-
bauflachen fir Gewerbe und Wohnen ist somit aufgrund der nur geringfigigen Erweiterung der Sied-
lungsflache kein gesonderter Bedarfsnachweis erforderlich.

2.3 Geplante Nutzung

Die Gemeinde hat bei der Suche nach einem mdglichen Standort fiir das Feuerwehrgeratehaus in
Niederaudorf das im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans formulierte Ziel ,Erhal-
tung der Siedlungsgrenze“ gegeniiber dem dringenden Bedarf nach einer neuen Feuerwache abge-
wogen. Da das Grundsttick fir die Feuerwehr der Gemeinde gehort und damit sofort verfligbar ist,
wurde hier das dringende o6ffentliche Interesse Uber diese gestalterischen Belange sowie den Be-
langen der Landwirtschaft gestellt. Der gewahlte Standort fur die Feuerwehr erforderte in der Folge,
sich auch mit der Nutzung der umliegenden Grundstiicke zu beschaftigen, um fir diesen Teil des
Ortes ein angepasstes Entwicklungskonzept vorsehen zu kdénnen. Dabei sollten die Belange der
bestehenden Nutzungen (Wohnen, Gewerbe und Gemeinbedarf) berlicksichtigt werden.

Der ndrdliche Teil wird als Mischgebiet dargestellt, dessen Durchmischung durch die Wohnnutzung
im Norden, den Gemeinbedarfsnutzung Feuerwehr sowie der geplante dstlich davon mdglichen
Mischnutzung aus Gewerbe mit Wohnen bestimmt wird.

Die bestehende Zimmerei ist nicht Teil des Geltungsbereichs. Hier wird nur eine Flache fiir die ge-
plante Errichtung einer Lagerhalle mit Gberplant und als Gewerbegebiet dargestellt. Im Rahmen der
Bebauungsplanung kann so das gesamte Baurecht flr das dann gréRere Grundstiick der Zimmerei
neu geregelt werden.

Der Umgriff der Tankstelle sowie die nérdlich daran angrenzende Flache wird wie der nérdliche Teil
als Mischgebiet dargestellt. Die Tankstelle mit Wohnnutzung weist bereits die erforderliche Durch-
mischung auf.

Fir die mdgliche Erweiterung der Schule wird die bisherige Grinflache 6stlich des Gebaudes eben-
falls neu als Gemeinbedarfsflache dargestellt. Die Frage, ob die Privatschule baurechtlich als Ge-
meinbedarfsflache dargestellt werden darf, wurde bereits im Rahmen der Neuaufstellung des FIa-
chennutzungsplans erértert und bejaht. Die Schule ist fur alle Kinder zuganglich und leistet einen
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Beitrag zur kommunalen Schulbildung.

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst auch die Rosenheimer StralRe sowie die Flachen west-
lich davon, da hier die bisherige Darstellung der ,Siedlungsgrenze® zuklnftig entfallen.

Die zuklnftige Flachenverteilung im Planungsgebiet sieht demnach wie folgt aus:

Bezeichnung GroBe ha
Mischgebiet 1,01
Gewerbegebiet 0,06
Flache fir Gemeinbedarf 0,42
Verkehrsflachen 0,31
Grunflachen 0,31
Gesamt 2,11

Tab. 1 Ubersicht iiber die geplante Fléchenverteilung nach der FNP-Anderung

2.4 \Ver-und Entsorgung

Die Stromversorgung kann Uber einen Anschluss an das Stromnetz der E.ON Bayern AG gewahr-
leistet werden.

Die Trinkwasserversorgung wird Uber die 6ffentliche Wasserversorgung der Gemeinde Oberaudorf
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.

Der Abfall kann Gber das 6ffentliche Abfallentsorgungszentrum des Landkreises entsorgt werden.

2.5 Rettungswege/Léschwasserbedarf

Das Planungsgebiet ist Uber die vorhandenen ausreichend ausgebauten 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen (Rosenheimer StralRe und Am Mittefeld) erreichbar.

Die Versorgung mit Léschwasser erfolgt Uber die in der bestehenden Verkehrsflache vorhandenen
Hydranten. Der Léschwasserbedarf kann gedeckt werden.
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3 UMWELTBERICHT

3.1  Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Im Planungsgebiet am norddstlichen Ortsrand von Niederaudorf soll anstelle von Flachen fir die
Landwirtschaft Mischgebiete dargestellt werden, um ein neues Feuerwehrgeratehaus sowie klein-
flachig Gewerbe- und Wohnnutzungen entwickeln zu kénnen. Die bereits der dortigen Schule zuge-
hérigen Sportflachen sollen kiinftig statt Griinflachen als Gemeinbedarfsflachen dargestellt werden.

3.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten, umweltrelevanten Ziele
und ihrer Begriindung

Gemal der Strukturkarte (Anhang 2) zahlt die Gemeinde zum ,Raum mit besonderem Handlungs-
bedarf‘. Dabei handelt es sich um Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozio6konomischen
Nachteilen oder Teilrdume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befirchten ist (LEP, Kap. 2.2.3
(2)). 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 wer-
den, so dass die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft sowie die natlrliche
Vielfalt seiner wildlebenden Tier- und Pflanzenarten durch Sicherung und Entwicklung ihrer Lebens-
raume und deren Vernetzungen erhalten bleiben. Die Funktion als landertbergreifender Lebens-,
Erholung-, Wirtschafts- und Verkehrsraum sollen unter Wahrung seiner Bedeutung als Natur- und
Kulturraum von europaischer Bedeutung wahrgenommen werden kénnen. Alpine Gefahrenpotenti-
ale sollen minimiert werden (LEP, Kap. 2.3.1 (G)).

Im Alpenraum sollen die Walder und ihre Schutzfunktionen sowie die Pflege der Kulturlandschaft
insbesondere durch die Land- und Forstwirtschaft gesichert werden. Erhaltenswirdige Almen und
Alpen sollen saniert und — soweit 6kologisch vertretbar erschlossen werden (LEP, Kap. 2.3.2 (G)).

Das Planungsgebiet zahlt zur Zone A des Alpenplans. Hier sind Verkehrsvorhaben landesplanerisch
grundsatzlich als unbedenklich einzustufen, soweit sie nicht durch Eingriffe in den Wasserhaushalt
zu 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 statt-
finden (LEP, Kap. 3.1 (G)). Potentiale der Innenentwicklung sind vorrangig zu nutzen. Ausnahmen
sind moglich, wenn die Potentiale erschopft sind (LEP, Kap. 3.2 (2)).

Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruk-
tur sollen vermieden werden (G). Dazu sollen neue Siedlungsflachen méglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Ausnahmen sind zum Beispiel moéglich, wenn
aufgrund der Topographie oder des Naturschutzes keine angebundenen Flachen zur Verfigung
stehen oder wenn eine Ausweisung an einer Autobahn oder autobahnahnlich ausgebauten Stralle
ohne Beeintrachtigung des Landschaftsbilds realisiert werden kann (LEP, Kap. 3.3 (Z)). Weiterhin
kann auch die Erhaltung der Wettbewerbsfahigkeit in grenznahen Gebieten eine Zielabweichung
begrinden (G).

In Bezug auf den Verkehr soll allgemein eine leistungsfahige Infrastruktur erhalten und nachhaltig
erganzt werden. Durch die Nahe zu Osterreich sowie der Lage der Inntal-Autobahn auf Gemeinde-
flur ist fir Oberaudorf auch das Ziel maf3geblich, die die Einbindung in das nationale und internatio-
nale Verkehrsnetz zu verbessern und den Guterverkehr zu optimieren (LEP, Kap. 4.1.2 f (G)).
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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 Regional-
planung landschaftspflegerische Vorbehaltsgebiete, freizuhaltende Landschaftsbereiche sowie re-
gional bedeutsame Grlinzige und Grinstrukturen bestimmt werden (LEP, Kap. 7.1.1 ff (G+2)), die
auf der Ebene der Flachen- und Landschaftsplanung zu beriicksichtigen sind. Okologisch bedeut-
same Naturraume sollen erhalten und weiterentwickelt werden. Dazu zahlen auch die im Gemein-
degebiet haufig vorkommenden Wildbache oder die zahlreichen Alpenbiotope. Insbesondere ein
regional Ubergreifender Biotopverbund soll die Erhaltung der Arten- und Lebensraumvielfalt sichern
(LEP, Kap. 7.1.5 f (G+2)).

Der Schutz des Grund- und Oberflachenwassers ist als essentieller Bestandteil der Daseinsvor-
sorge 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 soll in allen Teilrdumen flachendeckend und bedarfsge-
recht erhalten und ausgebaut werden (LEP, Kap. 8.1 (2)).

= Die vorliegende Planung entspricht den Vorgaben der Landesplanung durch

- die Erhaltung einer kompakten Siedlungsstruktur unter Einbeziehung der vorhandenen Nut-
zungen

- der Anpassung der Baudichte und Kérper an das vorhandene Orts- und Landschaftsbild und

- der Verwendung von naturschutzfachlich geringwertigen Flachen (Intensivgriinland).

3.2.1 Regionalplan Siidostoberbayern

In Karte 3 ,Landschaft und Erholung” (RP Sidostoberbayern, Abb. 2) sind keine konkreten umwelt-
relevanten 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, Was-
ser und Boden und die Versiegelung des Bodens weitgehend minimiert werden (B | Fachliche Fest-
legungen Natur und Landschaft). Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche
Anlagen sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden. (B Il Fachliche Festlegungen,
Siedlungswesen). Grundwasservorkommen und Oberflichengewasser sind vor Verunreinigung und
Belastung zu bewahren (B IV Wasserwirtschaft).

= Auch den Zielen des Regionalplans steht die Planung nicht entgegen, da naturschutzfachlich
geringer wertige Flachen direkt angrenzend an den westlichen Siedlungsrand zwischen Rosen-
heimer Stral3e im Westen, der Wohnbebauung im Norden, der Bahnlinie bzw. den gewerblichen
Nutzungen im Osten sowie der Schule bzw. der Tankstelle im Stiden herangezogen werden. Die
Erganzung des Bestands fuhrt hier zu einer kompakten Siedlungsentwicklung. Die Nutzung vor-
handener Erschlieungswege reduziert den Flachenverbrauch.

Baugesetzbuch und Naturschutzgesetz

GemaR § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige staddtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende, soziale Bodennutzung gewahrleisten.
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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 bertcksich-
tigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Naturhaushalt zu ver-
meiden und auszugleichen (BNatSchG).

= Die Nutzung gut erschlossener Flachen ohne hohe naturschutzfachliche Wertigkeit entspricht
sowohl den genannten Zielen des Baugesetzbuchs als auch der Naturschutzgesetzgebung. Die
geplante bauliche Nutzung einer Flache, die bereits durch die bestehende Bebauung bzw. der
Bahnlinie anthropogen gepragt ist, lasst eine harmonische Siedlungsentwicklung erwarten.

3.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands mit voraussichtlicher Entwicklung
ohne Durchfiihrung der Planung (Basisszenario) sowie Prognose des Umweltzustands
bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung des Bestandes erfolgt schutzgutbezogen. Auf der Grundlage einer verbal-argu-
mentativen Beschreibung erfolgt danach eine Einschatzung der Erheblichkeit schutzgutbezogen
nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit.

3.3.1 Schutzgut Flache

Basisszenario

Das Gemeindegebiet weist aufgrund seiner Topographie sowie seiner zahlreichen naturschutzfach-
lich bedeutsamen Flachen einen geringen Versiegelungsgrad auf. Flachen fiir eine Siedlungsent-
wicklung sind im Gemeindegebiet nur im Inntal verfligbar, wo der Flachenbedarf von Landwirtschaft,
Wohnen, Gewerbe, Verkehr und Naturschutz miteinander konkurrieren.

Auswirkungen

Die Planung sieht eine Nutzung von gut erschlossenen und baulich allseits umgebenden Flachen
vor. Die Siedlungsstruktur wird dadurch in die ,tatsachlichen Auf3enbereiche“ nicht erweitert. Trotz
der Inanspruchnahme von bisher grinlandwirtschaftlicher Flache, werden die Auswirkungen flr das
Schutzgut Flache deshalb als gering erheblich bewertet.

3.3.2 Schutzgut Boden

Basisszenario

Gemal der Geologischen Karte liegt das Planungsgebiet im Bereich von Schmelzwasserschotter.
Dieser wird durch Kies gepragt, der wechselnd sandig, steinig, z. T. schwach schluffig ist. Daraus
entwickelte sich gemaR der Aussage der Ubersichtsbodenkarte von Bayern (M 1:25.000) fast aus-
schlieRlich die Bodenart Kolluvisol aus grusfihrendem Lehmsand bis Lehm (Schwemmfachersedi-
ment).

Im Planungsgebiet existieren die natirlichen Bodengefiige allerdings nur noch auf den griinlandwirt-
schaftlich genutzten Flachen. Dort, wo bereits Gebaude und Verkehrsflachen bestehen, sind die
natirlichen Bodenfunktionen bereits erheblich eingeschrankt.

Auswirkungen

Die zu untersuchende Freiflachen werden aktuell als Griinland genutzt. Bei der nun geplanten bau-
lichen Nutzung sind neben baubedingten Eingriffen zur Baufeldfreimachung auch dauerhafte Ein-
griffe durch Teilversiegelung des Bodens zu erwarten. Abhangig vom gewahlten Versiegelungsgrad
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gehen auf grofken Teilen der Flache die natlrlichen Bodenfunktionen flir immer verloren.

Im Mischgebiet ist in der Regel mit einem mittleren Versiegelungsgrad zu rechnen. Grunflachen, die
im Rahmen der Bebauungsplanung vorgehalten werden, kdnnten hier ausgleichend wirken. Ebenso
wirkt die Tatsache eingriffsmindernd, dass keine neue Verkehrsflachen erforderlich werden.

Betroffen sind Bodenarten, die im Gemeindegebiet haufig vorkommen. In der Summe werden die
moglichen Auswirkungen unter Berlcksichtigung mdglicher MaRnahmen zur Vermeidung als mittel
erheblich bewertet.

3.3.3 Schutzgut Wasser

Basisszenario

OBERFLACHENGEWASSER UND GEFAHRDUNGSBEREICHE
Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Das Gebiet ist nur sehr flach nach Norden hin geneigt und weist deshalb keine Erosionsgefahrdung
auf. Gemal dem BayernAtlas liegt die Flache aber im so genannten ,Wassersensiblen Gebiet*:

Felixkdpfl

leiten

“Woh Zaglach

Auerbact

Behamgrub™ goplampimil

M € 2 TR

Abb. 2 Auszug aus dem BayernAtlas, Thema Naturgefahren: braun: wassersensible Gebiete, Stand 2024

Im Inntal zahlen zu dieser Kategorie neben Hanglagen auch Gebiete mit bei Starkregen hoch an-
stehendem Grundwasser.

GRUNDWASSER

Angaben zum Grundwasserstand liegen nicht vor.
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Auswirkungen
OBERFLACHENGEWASSER UND GEFAHRDUNGSBEREICHE

Oberflachengewasser sind nicht betroffen.

Aufgrund der Lage in einem wassersensiblen Gebiet sind im Rahmen der Bebauungsplanung mdg-
liche Vermeidungsmafnahmen zu prifen. Dazu zahlt die entsprechende Situierung der FulRboden-
oberkanten im Erdgeschoss oder die druckwasserdichte Ausbildung von Kellergeschossen.
Dadurch kann die Gefahrdung durch das Eindringen von schnell abflieRenden Oberflachenwasser
vermindert werden. Im Rahmen mdglicher MalRnahme ist zu beachten, dass eine Umleitung von
Oberflachenwasser zu Ungunsten Dritter nicht zulassig ist.

GRUNDWASSER

In wie weit bei der Errichtung von Kellergeschossen Eingriffe in das Grundwasser erforderlich wer-
den, ist derzeit unbekannt. Ggf. ist vor Baubeginn eine wasserrechtliche Genehmigung fir eine Bau-
wasserhaltung einzuholen.

Durch die Darstellung einer Bauflache anstelle einer landwirtschaftlichen Flache geht eine mogliche
Versickerungsflache verloren. Mischgebiete weisen in der Regel einen mittleren Versiegelungsgrad
auf, so dass voraussichtlich trotzdem noch ausreichende Flachen zur Versickerung vorhanden blei-
ben. Eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate wird bei einer Versickerung vor Ort
nicht erwartet.

Fir das Schutzgut Wasser werden unter Berticksichtigung mdglicher Maf3nahmen zur Vermeidung
keine erheblichen Beeintrachtigungen erwartet.

3.3.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt
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Abb. 3 Griinstrukturen im Planungsgebiet (rot umrandet); Orthofoto 2022, Quelle BayernAtlas
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PFLANZEN

Die bisher unbebauten Flachen weisen artenarmes Wirtschaftsgriinland auf. Geholze befinden sich
nur in den Privatgarten im Norden und Suden. Hier stocken einige Obst- und Laubbdume.

TIERE

Das Vorkommen von Fledermausen in den umliegenden Hofstellen ist bekannt. Deshalb ist davon
auszugehen, dass auch die Wiesen Teil des nachtlichen Jagdhabitats darstellt. Gleiches gilt fur
Greifvdgel oder andere Brutvogelarten, die hier Teile ihres Jagdgebiets haben kénnten. Potentiale
fur Fortpflanzungsstatten heimischer Brutvogel sind demnach nur in den Privatgarten vorhanden.

BIOLOGISCHE VIELFALT

Die Biologische Vielfalt begrenzt sich auf die strukturreicheren Privatgarten im Norden und Siden.
Das Wirtschaftsgriinland gestaltet sich eher eintonig.

SCHUTZGEBIETE

Es befinden sich keine Schutzgebiete im Planungsgebiet.

Auswirkungen

Die Verluste von Grinland betreffen hier eher Flachen mit vergleichsweise geringer naturschutz-
fachlicher Wertigkeit. Gehdlze, die als Fortpflanzungshabitate heimische Vogelarten dienen kénn-
ten, sind hier voraussichtlich nicht betroffen. Verloren gehen Teile, der gréReren Jagdhabitate von
Végeln und Fledermause, die aber im direkten Nahbereich ausreichende Alternativen vorfinden.

Fir das Schutzgut werden keine erheblichen Auswirkungen erwartet.

3.3.5 Schutzgut Klima / -wandel

Im Zusammenhang mit dem Klimawandel werden zum einen die Effekte betrachtet, die sich durch
Folgeeffekte des Klimawandels auf die betrachtete Flache auswirken kdnnen. Dazu gehdren zum
Beispiel zunehmende Effekte durch Starkregenereignisse und lokale Unwetter, Zunahme von Hitze-
perioden u. .. Zum anderen werden hier die Beitrdge der Planung im Hinblick auf den Klimawandel
betrachtet. Ziel ist es, zu analysieren, ob und gegebenenfalls wie die Planung bzw. die festgesetzten
Vermeidungsmafnahmen negative Effekte auf das globale Klima reduzieren kdnnen. Dies ist zum
Beispiel dann der Fall, wenn der Versiegelungsgrad und die Flachenaufheizung durch Dachbegri-
nungen, Uberschirmung mit GroRbaumen ganz oder teilweise kompensiert werden kann. Dazu kann
auch eine multifunktionelle Flachennutzung beitragen, die temporar befahrbare bzw. erforderliche
Flachen klimaneutral als Schotterrasen ausbildet.

Basisszenario

Das Wirtschaftsgrunland fungiert als Kaltluftentstehungsgebiet, wobei die Kaltluft nach Nordosten
hin abfliet und damit fir das eigentliche Siedlungsgebiet nur bedingt wirksam ist.

Die lufthygienische Situation wird durch die typische, ordnungsgemafe landwirtschaftliche Nutzung
in der Umgebung sowie durch Verkehrsgerausche auf der Rosenheimer Strafe und der Bahnlinie
bestimmt.

Im Zuge des Klimawandels ist insbesondere in den Staulagen der Alpen von einer Zunahme von
Starkregenereignissen in Verbindung mit langerern Trockenperioden zu rechnen. Das Planungsge-
biet liegt in einem wassersensiblen Gebiet, es somit ein Gefahrenpotential von schnell abflieRendem
Oberflachenwasser oder ansteigendes Grundwasser bei Starkregen vorhanden.
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Auswirkungen

Bei vollstandiger Bebauung der neuen Mischgebietsflachen gehen Flachen verloren, die zur Frisch-
luftproduktion beitragen. Das Vorsehen entsprechender Durchgriinungen (Baumpflanzungen, Dach-
begriinung) kann hier ausgleichend wirken. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass das Siedlungsgebiet
von Niederaudorf bereits jetzt gut durchgriint und durchliftete ist. Fir den Ortskern werden sich
auch bei Bebauung des Planungsgebiets keine erheblichen Beeintrachtigungen ergeben. Bezogen
auf den Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung werden die Auswirkungen als maximal
mittel erheblich eingestuft.

3.3.6 Schutzgut Menschliche Gesundheit

Basisszenario

VERKEHRSBELASTUNG UND LARM

An das Planungsgebiet schlief3t nach Westen an die Staatsstralle 2089 und nach Osten an die
Regionalbahnlinie Richtung Kufstein bzw. Rosenheim an. Eine weitere Emissionsquellen stellt der
Zimmereibetrieb im Nordosten des Planungsgebiets dar (Betriebs- und Verkehrslarm).

Ohne die Planung wiirde die aktuelle Situation bestehen bleiben.

ERHOLUNGSEIGNUNG

Das Planungsgebiet hat aktuell fur die Erholung keine Funktion, da entsprechende Infrastrukturen
fehlen.

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

Auswirkungen

LARM UND VERKEHRSBELASTUNG

Eine Erh6hung der Schallemissionen ist durch den Betrieb der geplanten Feuerwehr sowie neuer
Gewerbebetriebe zu erwarten. Als schutzwirdige Wohnnutzung sind demnach die Bestandsge-
baude im Norden sowie westlich der Rosenheimer Strale zu bertcksichtigen. Die Rettung liegt im
allerdings im offentlichen Interesse, die temporaren Belastungen sind deshalb seitens der Anlieger
hinzunehmen.

Aufgrund der relativ kleinteiligen Mischgebietsausweisung ist die Ansiedlung von kleineren, gering
emittierenden Handwerksbetrieben zu erwarten. Die Gemeinde ist zudem bestrebt, in Schulndhe
eine wesentliche Erhdhung der Verkehrsfrequenzen zu vermeiden. Die moglichen Auswirkungen
werden deshalb als gering erheblich eingestuft.

ERHOLUNGSEIGNUNG

Nachdem derzeit keine Erholungsfunktion im Gebiet besteht und auch nicht vorgesehen war, ist
diese durch das Vorhaben nicht betroffen.
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3.3.7 Schutzgut Kulturelles Erbe
Basisszenario

BAU- UND BODENDENKMALER
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Abb. 4 Auszug aus dem Bayerischen Denkmalatlas, Stand 2024 (rote Quadrate markieren Baudenkméler; fldchige Rot-
farbung Bodendenkméler); Geltungsbereich des Bebauungsplans schwarz umrandet

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Baudenkmaler. Allerdings liegen im Ortskern
von Niederaudorf einige Baudenkmaler:

DorfstralRe 13 (D-1-87-157-53): Bauernhaus, Einfirsthof, zweigeschossiger Flachsatteldachbau

mit Blockbauobergeschoss, Laube, verbretterter Hochlaube und polygonalem Eckerker, 1680,
uberformt 1811.

Bergstralle 2 (D-1-87-157-49): Bauernhaus, Einfirsthof, zweigeschossiger Flachsatteldachbau
mit Kniestock, Laube, Hochlaube und erdgeschossigem Eckerker, 1801.

= Bodendenkmal Filialkirche (D-1-8339-0014): Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche
Befunde im Bereich der Kath. Filialkirche St. Michael in Niederaudorf.

= Baudenkmal Filialkirche (D-1-87-157-51): Kath. Filialkirche St. Michael, Saalbau mit Satteldach,
Nordturm mit Welscher Haube, Turmuntergeschoss sowie Teile des Chors und Langhauses ro-
manisch, im 15. Jh. Ausbau, im 18. Jh. barocke Umgestaltung mit Verlangerung und Bau der
Vorhalle, 1821 Turmoberbau; mit Ausstattung; Friedhof mit Ummauerung.

DorfstralRe 5 (D-1-87-157-52): Bauernhaus, Einfirsthof, zweigeschossiger Flachsatteldachbau
mit verbrettertem Giebelfeld, schmaler Laube und breiter Hochlaube, 18. Jh., 1824 Dachaufbau.
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= Alpenweg 2 (D-1-87-157-48): Wohnteil des ehem. Bauernhauses, zweigeschossiger Flachsat-
teldachbau mit Blockbaukniestock und -giebel, Laube und Hochlaube, bez. 1651.

LANDSCHAFTSBILD

Das Landschaftsbild wird durch die bestehenden grofien Gebaudekubaturen der Schule sowie der
Zimmerei bestimmt, die von Grinland umgeben sind. Nach Westen hin schliel3t der kulturhistorisch
gepragte Ortskern von Niederaudorf an, im Osten wirkt die Bahnliniei wie eine Landschaftszasur.
Das gesamte Gebiet ist landlich gepragt.

Auswirkungen
BAU- UND BODENDENKMALER

Eingriffe in bekannte Bodendenkmaler finden nicht statt. Sollten wahrend der Bauphase bisher un-
bekannte Bodendenkmaler zutage treten, unterliegen diese der Meldepflicht geman Art. 8 Abs. 1 bis
2 DSchG.

Die Baudenkmaler liegen im Ortskern von Niederaudorf. Es bestehen keine direkten Blickbeziehun-
gen zum Planungsgebiet. Denkmalrechtliche Konflikte werden durch die vorliegende Planung nicht
erwartet.

LANDSCHAFTSBILD

Bei entsprechender ortstypischer Gebaudegestaltung und der zu erwartenden Durchgriinung des
Gebiets kann das Mischgebiet gut in den Bestand integriert werden. Negative Auswirkungen werden
trotz der Veranderung der Ortseingangssituation nicht erwartet.

3.3.8 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Aktuell sind im direkten Umfeld keine Bauprojekte vorgesehen.

3.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

3.41 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Im Rahmen der Flachennutzungsplananderung werden keine MalRnahmen zur Vermeidung vorge-
sehen. Diese werden aufgrund der besonderen Anforderungen der Feuerwehr sowie der gewerbli-
chen Nutzung auf der Ebene der Bebauungsplanung geprift.

3.4.2 MaRBnahmen zum Ausgleich

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung ist nur eine Uberschlagige Ermittlung des Ausgleichs-
bedarfs moglich, da dieser mafigeblich von der Eingriffsschwere (u.a. Hohe des Versiegelungs-
grads) abhangt. Die Gemeinde Oberaudorf wendet fur die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung den Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ 2021
an.

Im Planungsgebiet ist Wirtschaftsgriinland betroffen, welches der geringen Wertkategorie zugehdrig
ist und damit pauschal mit 3 Wertpunkten zu bilanzieren ist.

Bei einer durchschnittlichen GRZ bis 0,6 und der Gréf3e der neuen Mischbauflachen von ca. 7000m?
ist mit einem Ausgleichsbedarf von ca. 12.600 Wertpunkten zu rechnen. Der Ausgleich kann uber
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das kommunale Okokonto bereitgestellt werden.

3.5 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die Suche nach alternativen Standorten flr ein neues Feuerwehrgeratehaus gestaltete sich auf-
grund mangelnder Flachenverfligbarkeit als schwierig. Letztendlich kamen nur die vorhandenen Fla-
chenreserve der Gemeinde in Frage.

3.6 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Fir die Beurteilung der Auswirkungen wurde eine verbal-argumentative Bewertung mit den drei Stu-
fen der Erheblichkeit - gering, mittel, hoch - herangezogen. Der Bestandsaufnahme und Bewertung
der Auswirkungen standen folgende Materialien zur Verfugung.

» Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan und Umweltbericht Gemeinde Oberau-
dorf, 2019

= Bayerischer Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis"

= Bayerischer Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, 2021
» Regionalplan Stdostoberbayern

= Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023

» Fachinformation Natur (Fin-Web), Bayerisches Landesamts flir Umwelt

= Bayerischer Denkmal-Atlas, BayernAtlas

= Umweltatlas Bayern, Themen Geologie, Boden und Naturgefahren, Bayerisches Landesamts fir
Umwelt

Technische Schwierigkeiten traten in Bezug auf das Schutzgut Mensch auf, da keine konkreten
Kenntnisse zu den zu erwartenden Emissionen vorliegen.

3.7 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Ortsrandlage erfordert eine gute griinordnerische und gestalterische Einbindung neuer Gebaude
in das vorhandene Siedlungs- und Landschaftsbild. Es wird deshalb empfohlen auf der Ebene der
Bebauungsplanung ein entsprechendes Monitoring zur Wirksamkeit festgesetzter Ein- und Durch-
grinungsmalnahmen vorzusehen.

3.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Auf bisher grinlandwirtschaftlich genutzten Flachen am nordéstlichen Ortsrand von Niederaudorf
soll neu ein Mischgebiet dargestellt werden. Dadurch sollen die baurechtlichen Voraussetzungen
zur Errichtung eines neuen Feuerwehrgeratehauses, kleinerer Gewerbebetriebe sowie Wohnungen
geschaffen werden.

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet werden.
Nachfolgend wird die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiter zusam-
mengefasst.
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Schutzgiiter Erheblichkeit der
Auswirkungen
Flache gering
Boden mittel
Wasser Oberflachenwasser |-
Grundwasser gering
Pflanzen, Tiere, Biologische | Pflanzen gering
Vielfalt
Tiere gering

Biologische Vielfalt | gering

Menschliche Gesundheit Larm gering
Erholung -
Klima / Klima gering
Klimawandel
Klimawandel gering
Kulturelles Erbe Baudenkmaler -
Bodendenkmaler gering
Landschaftsbild gering

Tab. 2 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen auf die relevanten Schutzgiiter

Wie die zusammenfassende Tabelle zeigt, sind Uberwiegend geringe Auswirkungen zu erwarten.
Diese Einschatzung beruht vor allem auf der geringen Gréf3e des Eingriffsgebiets sowie deren ver-
gleichsweise geringen naturschutzfachlichen Bedeutung.

In Bezug auf das Schutzgut Wasser sind im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren Moglichkeiten
zur Vermeidung vor allem im Hinblick auf mégliche Gefahrdungen durch Uberflutungen bei Starkre-
gen zu prufen. Zudem sind abhangig vom Grundwasserflurabstand ggf. baubedingte Eingriffe ins
Grundwasser zu vermeiden.

Die erforderlichen Ausgleichsflachen kdnnen bei angepasster Planung im Gebiet untergebracht wer-
den.

Auf Flachennutzungsplanebene wird kein Monitoring festgelegt. Es wird empfohlen, im Rahmen der
Bebauungsplanung ein Monitoring in Bezug auf die Hochwasserrisiken im Planungsgebiet vorzuse-
hen.

Bad Kohlgrub, der 23.07.2024

Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider
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