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1 ANLASS UND ZWECK DER PLANUNG

Der Ortsteil Niederaudorf bendétigt ein neues Feuerwehrgeratehaus, welches auf einem ge-
meindeeigenen Grundstick am norddstlichen Rand des Ortes errichtet werden soll. Das
Grundstuck liegt zwischen zwei Wohngebauden im Norden, einem Zimmereibetreib im Osten
und einer Privatschule im Siiden. Nach Westen schliel3t die Rosenheimer Stral3e an.

Da fir die Feuerwehr nicht das gesamte Grundstuick benétigt wird, soll im Rahmen der Bebau-
ungsplanung auch die Nutzung des verbleibenden Flurstliicks-Teils geregelt werden. In diesem
Zusammenhang sollen bauliche Erganzungen am Zimmereibetrieb ermdglicht werden, die zur
Optimierung des Betriebsablaufs notwendig werden.

Zur Sicherung einer harmonischen Ortsrandsituation im Norden werden auch die beiden
Grundstiicke der Wohngebaude mit in den Bebauungsplan aufgenommen. So soll vermieden
werden, dass durch die erforderliche grof3e Kubatur der Feuerwehr hier schleichend ein unbe-
planter Innenbereich entsteh, aus dem sich ein vergleichsweise grolRkubaturisches Baurecht
ableitet.

2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Im kommunalen Flachennutzungsplan ist nur der bestehende Zimmereibetrieb im Osten als
Gewerbegebiet dargestellt. Der Rest ist als Flache fir die Landwirtschaft mit Bebauung im Au-
Renbereich ausgewiesen. Damit entwickelt sich der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennut-
zungsplan. Eine entsprechende Nutzungsplandnderung erfolgt im Parallelverfahren zusammen
mit der Aufstellung des Bebauungsplans.

3 LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGE-
BIETS

Der Ortsteil Niederaudorf liegt ca. 2 km nérdlich des Ortszentrums von Oberaudorf an der Ro-
senheimer Stral3e (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 eine relativ ebene, leicht nach Nordosten hin geneigte
Grunlandflachen, die allseits mit bestehenden Gebauden umstanden ist: im Siden schlief3t das
dreistockige Gebaude der privaten Grundschule an. Im Osten befindet sich die Betriebshalle
der Zimmerei und im Norden die ein- bzw. zweigeschossigen Wohngebaude im traditionellen
ortsublichen Baustil.

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

4 PLANUNGSKONZEPTION

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das Konzept der baulichen Entwicklung griindet zunachst auf den baulichen Anforderungen der
Feuerwehr, die den einschlagigen rechtlichen und sicherheitsrelevanten Gesetzgebungen ent-
sprechen muss. Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung wird fir das Grundstick der Feuer-
wehr deshalb vorrangig durch die erforderliche Anzahl an Einsatzfahrzeugen, Rettungskraften
(Pkw-Stellplatze) sowie den Vorgaben fir Anfahrts- und Ausrickwege (eigene Ausfahrten) be-
stimmt.

Die zwischen der geplanten Feuerwehr und dem bestehenden Zimmereibetrieb verbleibende
Teilflache soll westseits fir nicht stérende Gewerbebetriebe bereitgestellt werden. Fir den
Zimmereibetrieb wird zudem eine Flache fir eine Lagerhalle festgesetzt, um die bisherigen
freien Lagerflachen zu blindeln.
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Die Wohngebaude im Norden sollen vorrangig im Bestand gesichert werden. Nachverdichtun-
gen sollen hier flachensparend in Form von Aufstockungen méglich werden. Dazu werden auch
die zulassigen Anzahlen an Wohneinheiten entsprechend berucksichtigt.

Flachen mit Unterschieden in der Art und dem Mal} der baulichen Nutzung werden mittels dem
Planzeichen 15.14 PlanZV (,Knddellinie“) abgegrenzt. Diese Nutzungsgrenze definiert damit
auch die einzelnen Baugrundstucke.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich werden zwei Nutzungsarten unterschieden:

Die Wohnnutzung im Norden, die Feuerwehr sowie die dstlich davon noch fir gewerbliche Nut-
zungen bereitstehende Flache wird als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt, an das
sich nach Osten hin dann ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO mit dem Umgriff der bestehen-
den Zimmerei sowie der Flache fir die geplante Lagerhalle anschlief3t.

Tankstellen und Vergnugungsstatten werden Uberall ausgeschlossen. Ebenso sind im Gewer-
begebiet Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 auch aus-
nahmsweise nicht zulassig. Dazu zahlen auch die Betriebswohnungen.

Wohnnutzungen werden grundsatzlich nur in den beiden Wohngebauden im Norden sowie im
Ostlichen Teil des Mischgebiets (Baufeld 04) zugelassen. Im Gebaude der Feuerwehr sind kei-
ne Wohnnutzungen vorgesehen.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Das hochstzulassige Malk der baulichen Nutzung wird durch folgende Parameter bestimmt:

= die zuldssige Grundflache (GR)

» die maximal zulassige Wandhdhe mit entsprechendem Bezugspunkt fir die Situierung der
FertigfuBbdden im Erdgeschoss als Maximalmaf}

Zulassige Grundflachen

Die zulassigen Grundflachen wurden anhand des jeweils artspezifischen Nutzungsmalies sowie
der Bestandsversiegelung festgesetzt und beruhen auf folgenden Planungsfaktoren:

Baufeld 01 Mischgebiet - Feuerwehr

Grundflachen geplant GrofBe in m?

Hauptanlagen (Gebaude inkl. zukiinftiger Erweiterungsbedarf) 900

Nebenanlagen etc. (Stellplatze, Zufahrten, Ubungsplatz etc.) 1.850

Summe 2,750

GrundstiicksgrofRe 3.170
max. Gesamtversiegelungsgrad gerundet 90%

Tab. 1 Geplante Grundfldchen fiir die Baufeld 01
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Baufeld 02 Mischgebiet - Gewerbe

Grundflachen geplant GrofBe in m?

Hauptanlagen 750

Nebenanlagen etc. (Zufahrten, Bewegungsflachen, Lager) 500

Summe 1.250

Grundstiicksgrofe 1.586
max. Gesamtversiegelungsgrad gerundet 80%

Tab. 2 Geplante Grundfldchen fiir die Baufeld 02

Baufeld 03 Mischgebiet - Wohnen

Grundflachen Bestand/geplant GroRe in m?

Hauptanlagen (Gebaude inkl. Terrassen) 140

Nebenanlagen etc. (Zufahrten, Garagen, Schuppen, Stellplatze, Nebenge- 265

baude etc.)

Summe 405

GrundstiicksgrofRe 778
max. Gesamtversiegelungsgrad gerundet 60%

Tab. 3 Geplante Grundfldchen fiir die Baufeld 03

Baufeld 04 Mischgebiet - Wohnen

Grundflachen Bestand/geplant GroRe in m?

Hauptanlagen (Gebaude inkl. Terrassen) 140

Nebenanlagen etc. (lange private Zufahrt, Garagen, Schuppen, Stellplatze, 300

Nebengebaude etc.)

Summe 440

GrundstiicksgrofRe 815
max. Gesamtversiegelungsgrad gerundet 60%

Tab. 4 Geplante Grundfldchen fiir die Baufeld 04

Baufeld 05 Gewerbegebiet

Grundflachen Bestand/geplant GroRe in m?

Hauptanlagen 750

Geplante Lagerhalle 350

Zufahrten, Bewegungsflachen 1.235

Summe 2.335

GrundstiicksgrofRe 2.702
max. Gesamtversiegelungsgrad gerundet 85%

Tab. 5 Geplante Grundfldchen fiir die Baufeld 04
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Wie aus den Tabellen deutlich wird, ergibt sich sowohl fiir die Feuerwehr im Baufeld 01 als
auch fur die Zimmerei im Baufeld 05 ein hoher Versiegelungsgrad fir die vorhandenen bzw.
erforderlichen Bewegungsflachen. Im Bereich der Feuerwehr ist in Folge der geltenden Richtli-
nien zudem eine Vollversiegelung auch von Stellplatzen und Zufahrten erforderlich. Entspre-
chend werden hier die erhdhte Uberschreitungsmoglichkeiten im Sinne von § 19 Abs. 4 BauN-
VO festgesetzt, die Uber das normal zulassige Mal} hinausgehen.

Wandhohe

Zur Bemessung der Wandhdhe werden im Bebauungsplan Bezugspunkte vorgegeben, auf die
die Oberkante des Fertigfulbodens im Erdgeschoss maximal zu situieren ist. Die Festsetzung
einer maximalen Bezugshdhe gewahrleistet, dass die Gebaude nicht zu hoch aus dem Gelande
herausschauen, ermdglicht aber eine tiefere Situierung, falls die umliegende Gestaltung dies
erfordern sollte. Die Bezugshdhen orientieren sich am Niveau der ErschlieRungsstralle, jeweils
im Bereich der Zufahrten.

Die Gebaudehdhen werden gestaffelt festgesetzt, so dass die Gebaude in Richtung der Orts-
rander kleiner werden und so ein harmonischer Ubergang in die freie Landschaft gewahrleistet
wird.

4.4 Baugrenzen und Abstandsflachen

Fir die beiden Wohngeb&ude im Norden orientieren sich die Baugrenzen am Bestand. Die Ge-
baude sind hier bereits so errichtet worden, dass teils Abstandsflachen auf dem Nachbargrund-
stuck zu liegen kommen. Entsprechende Abstandsubernahmevereinbarungen liegen vor.

Grundsatzlich sind die Abstandsflachen nach der kommunalen Satzung der Gemeinde zu be-
messen.

Die Baugrenzen fiir die unbebauten Grundstlicke sind gro3ziigig bemessen, um eine moglichst
flexible Nutzung zu erméglichen. Das Baufeld 04 kann ggf. nochmals unterteilt werden. Die Er-
schlieBung ware dann privatrechtlich (Geh-, Fahrt- und Leitungsrechte) oder durch entspre-
chende Grundstucksteilung (Zufahrt zum Hinterliegergrundstiick zuordnen) zu regeln.

4.5 Gestaltungsvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften greifen im Wesentlichen die Ortsgestaltungssatzung der Ge-
meinde auf. Abweichungen werden nur im Hinblick auf die Gestaltung der Stellplatze am Feu-
erwehrgrundstiick (nicht wasserdurchlassig) festgesetzt. Des Weiteren wird fir die Dachform
des Lagergebaudes im Gewerbegebiet zwingend ein Pultdach vorgeschrieben.

4.6 Flachen fiir Nebenanlagen

Fir Garagen, Nebengebaude sowie sonstige Nebenanlagen wurden im Bebauungsplan ent-
sprechende Flachen festgesetzt, die zusammen mit den grof3ztigigen Baugrenzen ausreichen-
de Entwicklungsmdglichkeiten bieten sollten. Sollten im Einzelfall trotzdem z.B. Grenzbebauun-
gen erforderlich werden, wird eine Ausnahme formuliert.
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Die seitliche Wandhdhe fir Nebenanlagen wird im Mischgebiet auf 3,00m und im Gewerbege-
biet auf 4,50m begrenzt. Letzteres ermdglicht ein Befahren des Lagergebaudes mit entspre-
chenden Transportfahrzeugen (Stapler etc.).

4.7 ErschlieBung (Verkehr, Parkierung)

Die beiden nérdlichen Baufelder 03 und 04 sowie das zukilinftige Grundstliick der Feuerwehr
(Baufeld 01) werden direkt von der Rosenheimer Stral’e erschlossen. Das gewerblich zu nut-
zenden Grundstlick Baufeld 02 sowie die Zimmerei im Osten (Baufeld 05) werden Uber die be-
stehende Strafle Mitterfeldweg erschlossen. Da der Mitterfeldweg nur sehr schmal ist, wird
kiinftig ein knapp 2m breiter Streifen nordseits der Fahrbahn der Verkehrsflache zugeordnet, so
dass ein Ausbau der Verkehrsflache auf eine Breite von 5m maoglich wird. Der Wendehammer
am Ende des Mitterfeldwegs bleibt in seinem Bestand erhalten.

Sidlich des Planungsgebiets liegt eine private Grundschule. Die geplante Verbreiterung des
Mittefeldwegs soll auch zur Minderung von Gefahrenstellen fir die Schuler beitragen, da so der
Verkehr zlgiger abflielen kann. Da das Grundstlick der Feuerwehr direkt tber die Rosenhei-
mer Strale erschlossen wird, ergibt sich durch den Einsatzbetrieb keine Erhdhung des Ver-
kehrsaufkommens auf dem Mitterfeldweg. Die geplante Lagerhalle im Bereich der Zimmerei
dient ebenfalls nicht zur Erweiterung des Betriebs, sondern vielmehr zu Optimierung der Lager-
flachen. Gemal der vorliegenden Betriebsbeschreibung belauft sich der Lkw-Verkehr derzeitig
durchschnittlich auf ca. 3 bis 4 Transportfahrten pro Woche. Eine Veranderung der Frequentie-
rung ist gemaf den Angaben des Betriebs nicht zu erwarten, da die Betriebsstruktur keine Er-
héhung zulassen. Welche Betriebe sich im Baufeld 02 ansiedeln, ist derzeit nicht klar. Eine
konkrete Angabe zum zukilnftigen Ziel- und Quellverkehr ist deshalb nicht méglich. Aufgrund
der GroRRe des Grundstiicks, sind allerdings hohe Verkehrsfrequenzen nicht zu erwarten. Ob
verkehrsregelnde MalRnahmen (Bodenwellen, reduzierte Geschwindigkeit etc.) notwendig wer-
den, wird durch die Gemeinde abhangig von dem sich ansiedelnden Betrieb in Abstimmung mit
der Schule gepruft.

Die Parkierung erfolgt auf allen Grundstliicken im Geltungsbereich auf den privaten Grund-
stlcksflachen bzw. im Baufeld 01 auf dem kommunalen Grundstlick der Feuerwehr. Die Anzahl
der Stellplatze richtet sich nach der kommunalen Stellplatzsatzung bzw. bezuglich der Feuer-
wehr nach den Richtlinien der DIN14092.

4.8 Ver- und Entsorgung

Stromversorgung und Heizung

Die Stromversorgung erfolgt iber einen Anschluss an die vorhandenen Versorgungsleitungen.

Frischwasser

Die Frischwasserversorgung erfolgt bereits iber eine Anbindung an das 6ffentliche Trinkwas-
sernetz.
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Umgang mit Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser soll vor Ort versickert werden. Ein entsprechendes Versickerungs-
gutachten wurde bereits in Auftrag gegeben. Nach Vorliegen der Planung werden die Planunterlagen
fortgeschrieben.

Abwasser

Die Abwasser werden in die gemeindliche Kanalisation abgeleitet. Die vorhandenen Kanale
besitzen nach Angaben der Gemeindewerke ausreichende Dimensionierungen. Auch die Klar-
anlage hat ausreichende Kapazitaten.

4.9 Rettungswege / Loschwasserversorgung

Die Verkehrsflachen weisen zuklnftig ausreichende Breiten und Befestigungsarten auf, um mit
Rettungsfahrzeugen befahren werden zu kénnen. Hydranten sind in den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen bereits enthalten. Der Loschwasserbedarf fir die zuklnftige Bebauung kann gedeckt
werden.

4.10 Grunordnung

Fir die Durchgrinung werden entlang der Grundstiicksgrenzen Flachen fiir die Anpflanzung
von Strauchern und Baumen festgesetzt.

4.11 Artenschutzrechtliche Belange

Das Wirtschaftsgriinland ist sehr strukturarm und weist damit keine Habitatpotentiale fur ge-
schutzte Tier- und Pflanzenarten auf. Ggf. wird das Gebiet von siedlungsbegleitenden Fleder-
maus- und Brutvogelarten als Teil des Jagdhabitats genutzt. Im Bebauungsplan werden des-
halb die einschlagigen MaRnahmen zur Vermeidung dieser Tiergruppen festgesetzt. Dazu zahlt
neben der insektenfreundlichen Beleuchtung auch das Vermindern von Kollisionsrisiken durch
grolRe Glasflachen. Um Fallenwirkungen fir Kleinsauger wie Igel oder Mause zu vermeiden,
sind zudem Schachte oder Kellertreppen entsprechen zu sichern oder mit Ausstiegshilfen zu
versehen.

4.12 Abgrabungen und Aufschittungen

Das Gelande ist relativ flach geneigt, trotzdem werden voraussichtlich geringfugige Aufschut-
tungen erforderlich, um eine Anbindung an den Mitterfeldweg zu ermdglichen. Entsprechend
werden Aufschittungen bis maximal zur Oberkante des FertigfuBbodens zugelassen.

4121 Bauliche MaRnahmen zum Schutz vor Uberschwemmungen

Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines so genannten ,wassersensiblen Gebiets“. Diese Ka-
tegorie umfasst Flachen, die insbesondere bei Starkregen durch schnell abflieRendes Oberfla-
chenwasser oder durch ansteigendes Grundwasser gefahrdet sind. Fir das Gebiet wurde des-
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halb eine wasserdichte Bauweise von Kellergeschossen festgesetzt. Zudem sind alle Offnun-
gen bis mind. 0,25m tber dem Gelande druckwasserdicht zu gestalten.

4.13 Immissionsschutz

Das Vorhaben liegt im Einwirkbereich der Staatsstrale 2089 (Rosenheimer Stral3e), die west-
lich am Planungsgebiet vorbeifiihrt sowie der Bahnlinie, die das Gebiet nach Osten begrenzt.
Larmschutzeinrichtungen an der Bahnlinie liegen in diesem Abschnitt nicht vor.

Zudem ergeben sich Emissionen durch den Zimmereibetrieb, der allerdings bei geschlossenen
Turen nur gering nach Auflen wirkt. Die geplante Lagerhalle wirkt hier zuklnftig abschirmend.

Die freiwillige Feuerwehr Ubernimmt als Hilfsorganisation Aufgaben der allgemeinen Gefahren-
abwehr und des Katastrophenschutzes und liegt damit im erheblichen 6ffentlichen Interesse.
Das Feuerwehrgeratehaus ist fur 3 Fahrzeuge ausgelegt, fur den Einsatz sind mind. 24 Pkw-
Stellplatze vorzusehen. Im Falle eines Einsatzes ergeben sich damit Fahrzeugbewegungen
durch die anfahrenden Rettungskrafte und den abfahrenden Einsatzfahrzeugen, ggf. mit Mar-
tinshorn. Darlber hinaus ist kein taglicher Betrieb im Feuerwehrgeratehaus vorgesehen. Ganz-
jahrig finden allerdings Ubungs- und Vereinsabende statt. Zudem sind Wartungsarbeiten erfor-
derlich. Es ist somit insbesondere wahrend der Einsatzfahrten zum Wohl der Allgemeinheit mit
kurzzeitigen Gerauschspitzen zu rechnen.

Die nachste schutzwlrdige Wohnnutzung liegt im Planungsgebiet selbst im Norden. Darlber
hinaus liegen einige Wohngebaude westlich der Rosenheimer Stral3e.
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5 UMWELTBERICHT

5.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll auf einer bisher grinlandwirtschaftlich genutzten
Flache ein neues Feuerwehrgeratehaus errichtet werden. Zudem sind Flachen fir ein bis zwei
Gewerbebetriebe vorgesehen. Die bereits bebauten Flachen mit Wohngebauden sowie einer
Zimmerei sollen vorrangig baurechtlich gesichert werden. Dabei wird auch ein gewisses MaR an
baulicher Erganzung zugelassen.

Das Planungsgebiet betrifft keine Biotope und keine sonstigen Schutzflachen fur Wasser- oder
Naturschutzrecht.

5.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten um-
weltrelevanten Ziele und ihrer Begriindung

5.21 Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 2023)

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 ih-
rer Lebensraume und deren Vernetzungen erhalten bleiben. Die Funktion als Iandertbergrei-
fender Lebens-, Erholung-, Wirtschafts- und Verkehrsraum sollen unter Wahrung seiner Bedeu-
tung 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 zu Bodenerosionen flihren kdnnen 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-
nahmen sind mdglich, wenn die Potentiale 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-
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dung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Ausnahmen sind zum Beispiel
moglich, wenn aufgrund der Topographie oder des Naturschutzes keine angebundenen Fla-
chen zur Verfigung 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)).

In Kapitel 5 wird auf die bayerische Wirtschaftsstruktur eingegangen. Demnach sollen die
Standortvoraussetzungen flir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir kleine und mittelstan-
dische Unternehmen sowie fir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe erhalten und ver-
bessert werden (LEP, Kap. 5.1 (G)).

Natur und Landschaft sind als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Men-
schen zu erhalten und zu entwickeln (LEP, Kap. 7.1 (G)). Sie stellen zudem eine wesentliche
Grundlage fur die Tourismuswirtschaft dar, die als wesentlicher Wirtschaftsfaktor in Bayern wei-
ter zu fordern ist (LEP, Kap. 5.1 Begriindung).

Zur Sicherung von Natur und Landschaft sollen auf der Ebene der Regionalplanung land-
schaftspflegerische Vorbehaltsgebiete, freizuhaltende Landschaftsbereiche sowie regional be-
deutsame Grunzige und Grunstrukturen bestimmt werden (LEP, Kap. 7.1.1 ff (G+2)), die auf
der Ebene der Flachen- und Landschaftsplanung zu beriicksichtigen sind. Okologisch bedeut-
same Naturrdume sollen erhalten und weiterentwickelt werden. Dazu zahlen die im Gemeinde-
gebiet 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 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 vorliegende Planung entspricht den Vorgaben der Landesplanung durch

- Es wird eine Flache genutzt, die Uber bestehende Strallen bereits gut erschlossen ist
und somit flachensparend entwickelt werden kann.

- Das Gebiet ist bereits allseitig von Bestandsgebauden umgehen. Dadurch werden hier
Flachen genutzt, die bereits eine gewisse anthropogene Uberpragung aufweisen. Auch
wenn das noch unbebaute Gebiet aufgrund seiner Gréflke baurechtlich zum AulRRenbe-
reich zahlt, entspricht die geplante Nutzung dem Ziel, eine kompakte Siedlungsstruktur
zu erhalten und zu férdern. Eine bandartige Ansiedlung wird hier vermieden.

- Das Gebiet liegt nicht im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet, welches aber nach Norden
anschlief3t.
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- Beziiglich der Risiken vor Uberschwemmungen werden entsprechend Festsetzungen
zur baulichen Vorsorge vorgesehen.

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, ausschlie3lich Fla-
chen mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung genutzt werden, eine Zersiedlung der
Landschaft nicht zu erwarten ist und bei Versickerung vor Ort eine Beeintrachtigung der
Grundwasserneubildungsrate nicht zu erwarten ist.

5.2.3 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 Nutzung gut erschlossener Flachen ohne naturschutzfachliche Wertigkeit entspricht
sowohl den genannten Zielen des Baugesetzbuchs als auch der Naturschutzgesetzgebung.
Die kompakte, flachensparende Bauweise ermdglicht zudem eine gute Ausnutzung des
vorhandenen Flachenpotentials.
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5.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands mit voraussichtlicher
Entwicklung ohne Durchfithrung der Planung (Basisszenario) sowie
Prognose des Umweltzustands 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 zu legen. In der nachfolgenden Tabelle wird dargestellt, wo unter Be-
ricksichtigung der vorangegangenen Beschreibung des Vorhabens sowie des Eingriffsgebiets
erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind. Die darauffolgende Prufung im Hinblick auf die Ent-
wicklung des Umweltzustands beschreibt die Auswirkungen und zeigt, welche Moglichkeiten zur
Vermeidung und Verminderung erforderlich werden.

Die Beschreibung méglicher Auswirkungen erfolgt verbal-argumentativ und unterscheidet bau-,
anlage- und betriebsbedingte Aspekte. Bei den anlagebedingten Auswirkungen wird unter an-
derem auf die erforderlichen Prifinhalte ,nachhaltige Verfugbarkeit und ,Inanspruchnahme*
eingegangen, die sich je nach Vorhaben deutlich unterscheiden kénnen.

Schutzguter | Flache |Boden |Was- | Biolog. Vielfalt Klima/- | Menschl. | Kulturelles
ser wandel | Gesund- | Erbe (Bau-,
. . heit Bodendenkmaler,
Wirkungen Tiere | Pflanzen Landschaftsbild)
& 2 £ |Inanspruchnahme +
229 P
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Schutzguter | Flache |Boden |Was- | Biolog. Vielfalt Klima/- | Menschl. | Kulturelles
ser wandel | Gesund- | Erbe (Bau-,
i . heit Bodendenkmaler,
Wirkungen Tiere | Pflanzen Landschaftsbild)
Belastigung, |bau. K K
Storung
betr.
< |Risiko von bau.
£ |Unféllen u.
2 | Katastro-
14 phen betr.
Belastung bau.
= | durch Abfall
‘5 | einschl. Besei-
< | tigung u. betr.
Verwertung
< o Belastung bau.
E & durch einge-
S & | setzte Tech-
o N
F | nik u. Stoffe betr.
Zusammenfassung - K

Legende:

- direkte oder indirekte Wirkungen hoher Erheblichkeit
|:| direkte oder indirekte Wirkungen mittlerer Erheblichkeit
|:I direkte oder indirekte Wirkungen geringer Erheblichkeit
|:I keine direkten oder indirekten Wirkungen

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

G = grenziberschreitende Wirkungen,

K = nur kurzfristige, voriibergehenden Wirkungen,

L = langfristige Wirkungen,

+ = positive Wirkung

Abb. 2 Relevanzmatrix zur Ermittlung der Erheblichkeit méglicher Umweltauswirkungen

5.3.1  Schutzgut Flache

Basisszenario

Das Gemeindegebiet weist aufgrund seiner Topographie sowie seiner zahlreichen naturschutz-
fachlich bedeutsamen Flachen einen geringen Versiegelungsgrad auf. Flachen im Inntal, die
sich aufgrund giinstiger ErschlieBung und der Gelandestrukturen fiir eine bauliche Entwicklung
anbieten wuirden, unterliegen einem hohen Nutzungsdruck verschiedener Belange wie Sied-
lung, Verkehr, Landwirtschaft und Naturschutz.

Flachen fur die Siedlungsentwicklung sind im Gemeindegebiet demnach nur begrenzt verfig-
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bar.

Auswirkungen

Die Planung sieht eine Nutzung von gut erschlossenen und baulich allseits umgebenden Fla-
chen vor. Die Siedlungsstruktur wird dadurch in die ,tatsachlichen Auf3enbereiche“ nicht erwei-
tert. Trotz der Inanspruchnahme von bisher grinlandwirtschaftlicher Flache, werden die Auswir-
kungen fir das Schutzgut Flache deshalb als gering erheblich bewertet.

5.3.2 Schutzgut Boden

O

Basisszenario

Hauptdolomit

Schmelzwasserschotter, spat-
wirmzeitlich (Spatglazialter-
rasse 2)

Hangschutt

Abb. 3 Auszug aus der Geologischen Karte von Bayern im M 1:25.000 (Quelle BayernAtlas, Stand 2024) mit Lage
des Planungsgebiets (schwarz)

Gemal der Geologischen Karte liegt das Planungsgebiet im Bereich von Schmelzwasserschot-
ter. 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 ausschlieRlich die Bodenart Kolluvisol aus grusfihrendem Lehmsand bis Lehm
(Schwemmfachersediment).

Im Planungsgebiet existieren die natirlichen Bodengefiige allerdings nur noch auf der grin-
landwirtschaftlich genutzten Flache. Dort, wo bereits Gebaude und bestehen, sind die naturli-
chen Bodenfunktionen bereits erheblich eingeschrankt.

Auswirkungen

Das Grunland geht durch das Vorhaben vollstandig verloren. Wahrend der Bauphase wird der
Oberboden abgeschoben, teils zwischengelagert oder sachgerecht anderweitig verwendet. Fir
die Errichtung von Kellergeschossen werden auch tiefere Eingriffe erforderlich. Die Bodenfunk-
tionen gehen hier vollstandig verloren. Die baubedingten Auswirkungen werden deshalb als
hoch erheblich bewertet.

Anlagebedingt ist auf den Misch- und Gewerbeflachen nahezu tberall ein hoher Versiegelungs-
grad zu erwarten. Dies ist zwar fir die optimale Nutzung der Flache positiv zu bewerten, flr das
Schutzgut Boden verbleiben damit allerdings nur sehr geringe Randflachen, auf der gewisser
Regenerationen zu erwarten sind. Auch anlagenbedingt werden die Beeintrachtigungen fir die
Flache deshalb als hoch erheblich bewertet.
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Betriebsbedingt sind Uber die vorab genannten Auswirkungen keine weiteren Beeintrachti-
gungen zu erwarten, da keine Nutzungen mit bodengefahrdenden Stoffen zulassig sein wer-
den.

5.3.3  Schutzgut Wasser

Basisszenario
Oberflichengewésser und Uberschwemmungsgefahren
Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

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

Felixkdpfl

leiten

Hdadel

Schindlberg 4 f
| Auerbact
Agg

Behamgrub potamplmal

Kleinberg

.........

Oberaudorf

M € 2 TR

Abb. 4 Auszug aus dem BayernAtlas, Thema Naturgefahren: braun: wassersensible Gebiete, Stand 2024

Im Inntal zéhlen zu dieser Kategorie neben Hanglagen auch Gebiete mit bei Starkregen hoch
anstehendem Grundwasser.

Grundwasser

Angaben zum Grundwasserstand liegen nicht vor.
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Auswirkungen

In wie weit baubedingt grundwasserfiihrende Schichten betroffen sein konnten, ist nicht be-
kannt. Sollten wahrend der Bauphase entsprechende Bereiche erschlossen werden, die eine
Bauwasserhaltung erfordern, ist vorab eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen. In die-
sem Zusammenhang sind Ma3nahmen zur Vermeidung von Verschmutzungen des Grundwas-
serkorpers zu bestimmen.

Anlagebedingt verringert sich der wasserdurchlassige Anteil des Bodens im Geltungsbereich.
Dadurch verringert sich auch die Versickerungsrate. Im Rahmen eines noch auszuarbeitenden
Entwasserungskonzepts wird geprift, in wie weit mit Hilfe von Sickeranlagen anfallendes Ober-
flachenwasser versickert werden kann und so die Grundwasserneubildungsrate nicht zu beein-
trachtigen. Grundsatzlich ist im Rahmen der Bewertung allerdings zu bertcksichtigen, dass die
Sickerfahigkeit aufgrund des Fehlens naturlich aufgebauter Boden bereits jetzt erheblich einge-
schrankt ist. Die anlagebedingten Auswirkungen durch die nun vorliegenden Planungen wer-
den aus diesem Grund deshalb noch als gering erheblich eingestuft.

Das Gelande ist relativ eben, das Gefahrdungspotential flir schnell abfliekendes Oberflachen-
wasser ist demnach gering. Dies andert sich auch durch das Bauvorhaben nicht, da hier aus-
schlieRlich eine innerdrtliche Nachverdichtung stattfindet.

Wie bereits bei den Ausfihrungen zum Schutzgut Boden dargelegt, werden keine Nutzungen
im Planungsgebiet zugelassen, die wassergefahrdende Stoffe verwenden. Eine betriebsbe-
dingte Beeintrachtigung des Grundwassers kann somit ausgeschlossen werden.

5.3.4  Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

Basisszenario
Pflanzen

Die bisher unbebauten Flachen weisen artenarmes Wirtschaftsgriinland auf. Gehdlze befinden
sich nur in den Privatgarten im Norden. Hier stocken einige Obstbdume sowie eine grofere
Birke.
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Abb. 5 im Vordergrund: Wirtschaftsgriinland fiir die Ansiedlung der Feuerwehr; im Hintergrund: Wohngeb&dude mit
strukturreichen Gérten, AGL 10.2023

Tiere

Das Vorkommen von Fledermdusen in den umliegenden Hofstellen ist bekannt. Deshalb ist
davon auszugehen, dass auch die Wiese Teil des nachtlichen Jagdhabitats darstellt. Gleiches
gilt fur Greifvdogel oder andere Brutvogelarten, die hier Teile ihres Jagdgebiets haben kdnnten.
Potentiale fir Fortpflanzungsstatten heimischer Brutvdgel sind demnach nur in den Privatgarten
vorhanden.

Biologische Vielfalt

Die Biologische Vielfalt begrenzt sich auf die strukturreicheren Privatgarten im Norden. Das
Wirtschaftsgrinland gestaltet sich eher eintdnig.

Auswirkungen
Pflanzen

Baubedingt entfallen vorrangig artenarme Grinlandflachen. In den Privatgarten wird der struk-
tureiche Teil weitgehend erhalten. Die Birke im Norden liegt aul3erhalb des Bauraums. Ein
Obstbaum entfallt zur Errichtung der Garagen im Baufeld 03. Fir das geplante Nebengebaude
an der nordlichen Grenze des Planungsgebiets entfallt ein Lebensbaum.
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Abb. 6 Baugrenzen und Nebenanlagenfester auf Orthofoto 2022

Das Planungsgebiet fiir die Lagerhalle an der Zimmerei im Osten umfasst eine Kiesflache mit
einigen sehr jungen Strauchern.

Die kleinflachigen Verluste von Gehoélzen werden ausgleichend Pflanzgebote entlang der
Grundstiicksgrenzen bestimmt. Bau-, anlage- und betriebsbedingt ergeben sich damit keine
erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts.

Tiere

Die Geholze sind entsprechend der Naturschutzgesetzgebung auferhalb der Brutzeitraume
heimischer Vogelarten zu roden. Damit kdnnen baubedingte, artenschutzrechtliche Konflikte
vermieden werden.

Anlagebedingt gehen offenen Wiesenstrukturen verloren, die Potentiale als Jadhabitate fir
Brutvogel und Fledermause aufweisen. Aufgrund des groferen Aktionsradius der Arten und der
verbleibenden grof¥flachigen Grinlandareale im direkten Nahbereich, werden hier keine Funk-
tionsverluste potentieller Lebensrdume erwartet.

Fortpflanzungs- und Ruhehabitate geschitzter Tierarten sind im Nahbereich nicht zu erwarten.
Damit ergibt sich hier auch kein betriebsbedingtes Konfliktpotential.

Biologische Vielfalt

Die Biologische Vielfalt verandert sich durch den Verlust einer Offenlandflachen und ein Hinzu-
gewinnen von Gehdlzstrukturen an den Grundsticksgrenzen.

5.3.5 Schutzgut Klima / -wandel

Im Zusammenhang mit dem Klimawandel werden zum einen die Effekte betrachtet, die sich
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durch Folgeeffekte des Klimawandels auf die betrachtete Flache auswirken kénnen. Dazu ge-
héren 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 GroRbdumen 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.

Basisszenario

Das Wirtschaftsgrinland fungiert als Kaltluftentstehungsgebiet, wobei die Kaltluft nach Nordos-
ten hin abflie3t und damit fiir das eigentliche Siedlungsgebiet nur bedingt wirksam ist.

Die Iufthygienische Situation wird durch die typische, ordnungsgemafe landwirtschaftliche Nut-
zung in der Umgebung sowie durch Verkehrsgerdusche auf der Rosenheimer Strafle 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 Pla-
nungsgebiet liegt in einem wassersensiblen Gebiet, es somit ein Gefahrenpotential von schnell
abflieRendem Oberflachenwasser oder ansteigendes Grundwasser bei Starkregen vorhanden.

Auswirkungen

Im Zuge der Baumalnahmen kommt es zu Belastungen durch Staubentwicklung sowie den An-
und Abtransport von Baustoffen. Aufgrund der zeitlichen Begrenzung dieser klimatischen Beein-
trachtigungen auf die Bauphase, kann von Auswirkungen geringer Erheblichkeit ausgegan-
gen werden.

Durch die Planung geht ein Kaltluftentstehungsgebiet verloren. Gleichzeitig ist mit einem hohen
Versiegelungsgrad zu rechnen, der sich durch die gesetzlichen Anforderungen an die Feuer-
wehrinfrastruktur ergeben. Auch im Bereich der Gewerbeflachen ergibt sich ein erhoéhter Ver-
siegelungsgrad durch Bewegungsflachen und Zufahrten. Die geplanten Gehdlzpflanzungen
entlang der Grundstiicksgrenzen, sollen hier ausgleichend wirken. Anlagebedingt werden des-
halb maximal mittlere Auswirkungen erwartete.

Betriebsbedingt sind bei Einhaltung gesetzlicher Standards keine erheblichen klimaschéad-
lichen Emissionen zu erwarten.
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5.3.6  Schutzgut Bevolkerung und menschliche Gesundheit

Basisszenario
Verkehrsbelastung und L&rm

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

Erholungseignung

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

Auswirkungen

Verkehrsbelastung und L&rm

Wahrend der Baumalnahmen ist mit Larmbelastungen durch Maschinenlarm sowie den An-
und Abtransport von Baumaterial zu rechnen. Da diese Belastungen jedoch temporar befristet
auftreten, sind sie als gering erheblich zu bewerten.

Anlage- und betriebsbedingt ist die Veranderung der derzeitigen schalltechnischen Situation zu
betrachten:

Der Zimmereibetrieb plant ausschlie3lich eine Optimierung der Betriebsablaufe, aber keine Er-
weiterung. Dadurch verandert sich an den derzeitigen Emissionen nichts, aufler dass der Be-
trieb zukunftig durch die neue Lagerhalle etwas abgeschirmt wird.

Eine Erhéhung der Schallemissionen ist durch den Betrieb der Feuerwehr sowie neuer Gewer-
bebetriebe zu erwarten. Als schutzwiirdige Wohnnutzung sind demnach die Bestandsgebaude
im Norden sowie westlich der Rosenheimer Stral’e zu berlcksichtigen. Die Rettung liegt im
offentlichen Interesse, die temporaren Belastungen sind deshalb seitens der Anlieger hinzu-
nehmen.

Erholung

Die Erholungseignung ist durch das Vorhaben nicht betroffen.
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5.3.7  Schutzgut Kulturelles Erbe

Basisszenario

Bau- und Bodendenkméler
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Abb. 7 Auszug aus dem Bayerischen Denkmalatlas, Stand 2024 (rote Quadrate markieren Baudenkméler; fldchige
Rotférbung Bodendenkméler); Geltungsbereich des Bebauungsplans schwarz umrandet

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Baudenkmaler. Allerdings liegen im Orts-
kern von Niederaudorf einige Baudenkmaler:

= DorfstraBe 13 (D-1-87-157-53): Bauernhaus, Einfirsthof, zweigeschossiger Flachsatteldach-

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

» Bergstralte 2 (D-1-87-157-49): Bauernhaus, Einfirsthof, zweigeschossiger Flachsatteldach-
bau mit Kniestock, Laube, Hochlaube und erdgeschossigem Eckerker, 1801.

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

» Baudenkmal Filialkirche (D-1-87-157-51): Kath. Filialkirche St. Michael, Saalbau mit Sattel-
dach, Nordturm mit Welscher Haube, Turmuntergeschoss sowie Teile des Chors und Lang-
hauses romanisch, im 15. Jh. Ausbau, im 18. Jh. barocke Umgestaltung mit Verlangerung
und Bau der Vorhalle, 1821 Turmoberbau; mit Ausstattung; Friedhof mit Ummauerung.
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= DorfstraBe 5 (D-1-87-157-52): Bauernhaus, Einfirsthof, zweigeschossiger Flachsatteldach-
bau mit verbrettertem Giebelfeld, schmaler Laube und breiter Hochlaube, 18. Jh., 1824
Dachaufbau.

= Alpenweg 2 (D-1-87-157-48): Wohnteil des ehem. Bauernhauses, zweigeschossiger Flach-
satteldachbau 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 das Griinland umrahmen. Nach Westen hin schlie3t der kulturhisto-
risch gepragte Ortskern von Niederaudorf an. Das gesamte Gebiet wirkt sehr landlich.

Auswirkungen

Bau- und Bodendenkméler

Die Baudenkmaler liegen im Ortskern von Niederaudorf. Bis auf die Kirchturmspitze gibt es kei-
ne visuellen Blickachsen zwischen dem Ortskern und dem Planungsgebiet. Die Belange des
Baudenkmalschutzes sind demnach nicht beruhrt.

Im Nahbereich von Bau- und Bodendenkmalern ist mit bisher unbekannten Bodendenkmalern
zu rechnen. Sollten wahrend der Bauphase entsprechende Hinweise auf Bodendenkmaler auf-
treten, gilt die Meldepflicht nach gemaf Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG.

Landschaftsbild

Baubedingt ergeben sich visuelle temporar Beeintrachtigungen durch Baustelleneinrichtungen
und Maschineneinsatz, der aber aufgrund seiner zeitlichen Begrenzung als gering erheblich
bewertet wird.

Anlagebedingt ergeben sich wesentliche Veradnderungen des Landschaftsbilds, das bisher
durch eine offen Wirtschaftswiese gepragt war und zukinftig vollstdndig bebaut wird. Durch die
Festsetzung der Ortsgestaltungssatzung ist jedoch mit einer guten Einbindung der neuen Ge-
baude zu rechnen. Erste Entwirfe des Feuerwehrgeratehauses lassen eine ortstypische Bau-
weise erwarten:
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Abb. 8 Gestaltungskonzept, Fa. Obermair GmbH 2024

5.3.8 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
Aktuell sind im direkten Umfeld keine Bauprojekte vorgesehen.

5.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich

5.41 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

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

Schutzqut Fldche, Boden, Wasser und Klima/-wandel

= Wasserdurchlassige Ausbildung von Stellplatzen im Bereich der Misch- und Gewerbegebie-
te wo sicherheitsrechtliche Vorgaben nicht dagegensprechen

» Durchgriinungsmaf3nahmen an den Grundstiicksgrenzen
»= Bauliche MaRnahmen zum Schutz vor eindringendes Wasser bei Starkregen

Schutzqut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt, Landschaftsbild

» Nutzung artenarmer Grunlandflachen

» Insektenfreundliche Leuchtmittel ohne Streulicht in den Himmel zur Vermeidung einer
Lockwirkung auf Insekten sowie einer Stérwirkung fur Vogel

= Schutz vor Vogelschlag an Glasflachen
= Schutz vor Fallenwirkungen bei Schachten oder Treppen

= Durchgriinungsmafinahmen
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5.4.2 MaBRnahmen zum Ausgleich

Zur Ermittlung des Ausgleichs wendet die Gemeinde Riedering die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung gemaf} dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft, 2021“ an.

Eingriffsflache

Die Eingriffsflachen umfassen die Flachen, auf denen neues Baurecht geschaffen wird. Dies
umfasst damit die Flachen fir die Feuerwehr sowie die gewerblichen Betriebe.

Flachen, die bereits baulich verandert oder versiegelt sind, zahlen nicht zur Eingriffsflache. Dies
kommt bei der neuen Lagerhalle der Zimmerei zur Anwendung, die auf einer Kiesflache ent-
steht.

Die beiden Wohngebaude werden im Wesentlichen baurechtlich gesichert. Eine Nachverdich-
tung kann hier nur durch Aufstockung erreicht werden. Der kleinflachige Verlust der Geholze
wird durch Ersatzpflanzungen direkt ausgeglichen.

Bewertung des Ausgangszustands

Das Wirtschaftsgriinland zahlt zum Biotoptyp G11 zuzuordnen. GemalR der Biotopwertliste
der Bayerischen Kompensationsverordnung weist dieser mit einem Biotopwert von 3 eine ge-
ringe Wertigkeit auf.

Biotoptypen mit geringer naturschutzfachlicher Wertigkeit (Biotopwerte zwischen 1 und 5) sind
gemal dem Leitfaden pauschal mit 3 Wertpunkten (WP) in der Bilanzierung zu bertcksichtigen.

Ermittlung der Eingriffsschwere

Als Beeintrachtigungsfaktor ist die festgesetzte GRZ heranzuziehen. Diese liegt fur die Haupt-
anlagen auf dem Grundstick der Feuerwehr im Baufeld 01 bei 0,3 und beim gewerblichen
Grundstiick des Baufelds 02 bei 0,5.

Beriicksichtigung des Planungsfaktors

Bei entsprechender Vermeidungsmaflinahmen kann ein Planungsfaktor zur Anwendung kom-
men, der den Ausgleichsbedarf um bis zu 20% reduziert. Da aufgrund der erforderlichen Funk-
tions- und Bewegungsflachen gerade bei der Feuerwehr nur geringe Griunflachenanteile festge-
setzt werden konnten, kommt der Planungsfaktor hier nicht zur Anwendung.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Entsprechend der oben dargelegten Parameter ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf

Baugrund- Betroffener |Wertkategorie | Anzusetzende | Eingriffsflache| Beeintrach-| Ausgleichsbedarf
stuck Biotoptyp |nach Leitfa-| Wertpunkte (m?) | tigungsfaktor| (in Wertpunkte)
(Biotopwert nach | den nach Leitfa- (=GR2)
BaykompV) den
Baufeld 01 G11 (3wp) gering 3 3.170 0,90° 2.853
Baufeld 02 G11 3wpP) gering 3 1.586 0,50 2.379
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Baugrund- Betroffener |Wertkategorie | Anzusetzende | Eingriffsflache| Beeintrach-| Ausgleichsbedarf
stuck Biotoptyp |nach Leitfa-| Wertpunkte (m?)| tigungsfaktor| (in Wertpunkte)
(Biotopwert nach | den nach Leitfa- (=GR2)
BaykompV) den
Summe 5.232

Tab. 6 Berechnung des Ausgleichsbedarfs

* Zur Eingriffsermittlung ist die festgesetzte GRZ als Beeintrdchtigungsfaktor zu nutzen. Im vor-
liegenden Fall ist aufgrund der besonderen Anforderungen durch die geltenden Richtlinien zur
Freiflachengestaltung am Feuerwehrhaus (v.a. Vollversiegelung von Stellpldtzen und Fahrgas-
sen) ein lber die ,Regeliiberschreitung von 50%“ hinausgehendem Versiegelungsgrad durch
die Anlagen in § 19 Abs. 4 Satz 1 erforderlich. Entsprechend werden die Uberschreitungsmég-
lichkeiten bis zu einem Versiegelungsgrad von 90% zugelassen. Diese Zulédssigkeit wird im
Rahmen der Ausgleichsbedarfsermittlung entsprechend berticksichtigt, indem eine GRZ von 0,9
als Beeintrdchtigungsfaktor herangezogen wird.

Fir das Vorhaben ergibt sich damit ein Ausgleichsbedarf von 5.232 Wertpunkten.

Ausgleichsflachen

Die Ausgleichsfldche werden iiber das kommunale Okokonto bereitgestellt. Die Fldchenzuweisung erfolgt
im weiteren Verfahren.

5.5 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Alternativen wurden im Hinblick auf die Mdglichkeiten der Durchgriinung des kommunalen Bau-
grundstiicks geprift, die aber aus funktionalen Griinden auf der Ebene der Bebauungsplanung
nicht weiter festgesetzt werden konnten. Dies soll im Rahmen der weiteren Ausfuhrungspla-
nung erfolgen, da dann die konkrete Lage von Anfahrtswegen, Stellplatze etc. feststeht.

5.6 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 Verfuigung.

» Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan und Umweltbericht Gemeinde
Oberaudorf, 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 Landes-
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amts fur Umwelt

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

5.7 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Das Monitoring sollte die Wirksamkeit der geplanten grinordnerischen MafRnahmen betreffen,
die zur Einbindung des Komplexes in das Ortsbild erforderlich sind. Dabei sollte jeweils nach 2,
4 und 10 Jahre nach Fertigstellung der Auflenanlagen durch einen Augenscheintermin die
grunordnerische Einbindung der neuen Gebaude Uberprift und jeweils mit Hilfe von Fotos do-
kumentiert werden. Sollten die geplanten MaRnahmen wider Erwarten nicht zur gewiinschten
Wirkung flhren, sind in Abstimmung mit der Gemeinde weitere Pflanzungen zu prifen.

5.8 Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplans hat das Ziel, im Ortsteil Niederaudorf ein Feuerwehrgera-
tehaus zu errichten. Zudem sollen fur die dadurch noch in direkten Umgriff verbleibenden Frei-
flachen baurechtlich geregelt werden. Im Umgriff des Planungsgebiets liegt dadurch im Osten
noch eine Zimmerei und im Norden zwei Wohngebaude. Zusammen mit der geplanten gewerb-
lichen und 6ffentlichen Nutzung wird das Planungsgebiet als Mischgebiet festgesetzt.

Die bisher unbebauten Flachen werden intensiv grinlandwirtschaftlich genutzt und weisen nur
eine geringe naturschutzfachliche Wertigkeit auf.

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet
werden. Nachfolgend wird die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutz-
glter zusammengefasst.

Begriindung mit Umweltbericht zum Entwurf in der Fassung vom 26.07.2024 (Vorentwurf) 29



Gemeinde Oberaudorf

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 52 ,Am Mitterfeld"

Abb. 9 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen (Legende vgl. Kapitel 5.2)
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Fir das Schutzgut Flache ergibt sich zwar eine Flacheninanspruchnahme. Durch deren Lage
im direkten Anschluss an bestehende Bebauung sowie weiterer Bestandsgebaude im Umgriff
kann das Gebiet mit geringem Aufwand erschlossen werden.

Das Schutzgut Boden ist vor allem durch den zu erwartenden vollstdndigen Verlust einer bis-
her nicht anthropogen Uberpragten oder baulich veranderten Flache betroffen. Hier ergeben
sich demnach hohe bau- und anlagebedingte Auswirkungen, die sich auch durch den zu erwar-
tenden hohen Versiegelungsgrad bedingen.

Das Schutzgut Wasser ist nicht erheblich betroffen, wenn eine Versickerung vor Ort gewahr-
leistet werden kann.

Das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ist aufgrund des Verlustes einer gerin-
gerwertigen Grunlandflache nicht erheblich betroffen.

Fir das Schutzgut Klima entfallt ein Kaltluftentstehungsgebiet. Ausgleichend sollen hier die
geplanten Geholzpflanzungen entlang der Grundstiicksgrenzen wirken.

Fir das Schutzgut Mensch ergeben sich v.a. baubedingt temporare Belastungen. Durch die
geplanten kleinteiligen Gewerbeflachen, werden fir das Schutzgut keine erheblichen Belastun-
gen erwartet. Fur die Erholung hat die Flache keine Bedeutung.

Die Baudenkmaler im Ortskern von Niederaudorf sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Das Landschaftsbild erfahrt zwar eine optische Veranderung, bei Berlcksichtigung der Vor-
gaben der Ortsgestaltungssatzung ist jedoch eine gute Einbindung in das Siedlungsgebiet zu
erwarten.

Der Ausgleichsbedarf wird iber das kommunale Okokonto bereitgestellt.

Das Monitoring bezieht sich auf die Wirksamkeit der griinordnerischen Ma3nahmen.

1 P e Eh s
Bad Kohlgrub, den 26.07.2024 Vo /Z/W‘f%//’/éu

Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider
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