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1 EINFUHRUNG

Zwischen dem Wohngebiet am Hoffeldring und der Bahnlinie soll auf einer derzeit grinlandwirt-
schaftlich genutzten Wiese ein 6kologischer Gemuse- und Gartenbaubetrieb entstehen. Dazu ist
neben der Umwandlung von Grinland in Garten- und Ackerflachen auch die Errichtung eines Wohn-
und Betriebsgebaudes erforderlich.

Im kommunalen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberaudorf ist im Planungsgebiet eine Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Die Darstellung entspricht damit im Wesentlichen den geplanten
Nutzungszielen. Die Errichtung eines Wohn- und Betriebsgebdudes im sldlichen Teilbereich erfor-
dert dagegen die Aufstellung eines Bebauungsplans in Verbindung mit einer Anpassung der Dar-
stellung im Flachennutzungsplan.

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung werden die baurechtlichen Voraussetzungen
zur Aufstellung eines Bebauungsplans geschaffen, die zusammen im Parallelverfahren durchgefiihrt
werden.

2 BESTAND UND ZIELE DER BAULEITPLANUNG

2.1 Lage, ErschlieBung und Beschaffenheit des Planungsgebiets

Wie eingangs beschrieben, liegt das Planungsgebiet dstlich des Wohngebiets am Hoffeldring im
Ortsteil Auerbach.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flurnummer 337, Gemarkung Oberaudorf sowie den westlich da-
ran angrenzend verlaufenden FuBweg mit beidseitigem Baumbestand. Der FuBweg ist bereits im
westlich angrenzenden Bebauungsplan Hoffeld mit seiner 5. Anderung enthalten. Da der Baumbe-
stand nun vermessen wurde und fiir die Sicherung dessen konkrete Zu- und Ausfahrtsbereiche vor-
gesehen werden soll, wird dieser Bereich im vorliegenden Bebauungsplan mit Gberplant. Die bisher
hier geltenden Festsetzungen werden durch den neuen Bebauungsplan vollstandig ersetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gré3e von 0,5ha, von denen 645m? den 6ffent-
licheren Gehweg betreffen.

Das Wirtschaftsgriinland ist relativ eben mit einer leichten Neigung nach Osten. Der stral3enbeglei-
tende FulRweg ist als schmaler Schotterstreifen ausgebildet, der in einem Griinstreifen mit beidseitig
Kastanien stockt.

Die Larmschutzwand im Osten schiitzt das Gebiet vor den Larmeinwirkungen durch den Bahnver-
kehr.

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 fir das ge-
samte Gemeindegebiet der Gemeinde Oberaudorf genehmigt. Im neuen Flachennutzungsplan ist
das Planungsgebiet als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Nach Osten hin waren im Rahmen
der damaligen Bestandsaufnahmen hier noch Einzelbdume und Gehdlze erfasst worden, die im Fla-
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chennutzungs-, bzw. Landschaftsplan als zu erhalten dargestellt wurden. Der Baumbestand ist al-
lerdings bei der Errichtung der Larmschutzwand entfallen.

Der geplante Bebauungsplan entspricht der Darstellung im Flachennutzungsplan nur zum Teil: der
nordliche und sudliche Teil der Griunlandflache wird weiterhin landwirtschaftlich genutzt. Fir die Er-
richtung des Wohn- und Betriebsgebaudes wird auf der entsprechenden Teilflache im Bebauungs-
plan allerdings ein Dorfliches Wohngebiet festgesetzt. Dadurch entwickelt sich dieser Teil des Be-
bauungsplans nicht aus dem rechtkraftigen Flachennutzungsplan und steht dem Entwicklungsgebot
gemal § 8 Abs. 2 BauGB entgegen. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird deshalb der
Flachennutzungsplan mit der vorliegenden 06. Anderung angepasst.

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 eines einzelnen Wohn- und Betriebsgebaudes mit Betriebsflache fir
den Landwirtschaftlichen Betrieb ist somit aufgrund der nur geringfligigen Erweiterung der Sied-
lungsflache kein gesonderter Bedarfsnachweis erforderlich.

2.3 Geplante Nutzung

Der nérdliche Teil verbleibt als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Hier werden nur nachricht-
lich die nicht mehr vorhandenen Baume aus der Planzeichnung entnommen. Auf eine Darstellung
von Ersatzpflanzungen wird verzichtet, da hierzu im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen
vorgesehen werden.

Der Teil, in dem Wohn- und Betriebsgebaude vorgesehen sind, wird im Flachennutzungsplan neu
als Dorfliches Wohngebiet dargestellt. Im Anschluss daran nach Siden wird die fir die Eingriffe
erforderliche und auf Bebauungsplanebene festgesetzte Ausgleichsflache nachrichtlich in den Fla-
chennutzungsplan Gbernommen.

Die zuklnftige Flachenverteilung im Planungsgebiet sieht demnach wie folgt aus:

Bezeichnung GroBe ha
Dorfliches Wohngebiet gemafl § 5a BauNVO 0,13
Griin- und Ausgleichsflachen 0,05
Flache fir die Landwirtschaft 0,27
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Gesamt 0,45

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. Es ist vom Bauherrn eigenverantwortlich zu prifen, welches Versickerungsanlagen
dazu erforderlich sind.

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 (Reisacher Stralle) erreichbar. Fur die ErschlieRung der neuen Haupt- und Nebengebaude im
Planungsgebiet wird ein Zufahrtsbereich vorgesehen, der fir Rettungsfahrzeuge ausreichend di-
mensioniert ist. Aufstell- und Bewegungsflachen in ausreichender Grofle werden im Rahmen der
Bebauungsplanung auf dem Baugrundstlick zu beriicksichtigen sein.

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

3 UMWELTBERICHTO

3.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Im sudlichen Teil des Planungsgebiets soll anstelle einer landwirtschaftlichen Flache ein Doérfliches
Wohngebiet dargestellt werden, an das nach Siden eine Ausgleichsflache anschliel3t.

Weiterhin werden die bisher im Flachennutzungsplan entlang der Larmschutzwand noch dargestell-
ten, aber nicht mehr vorhandenen Gehdlze aus der Plandarstellung entnommen. Eine Ersatzpflan-
zung wird im Rahmen der Bebauungsplanung vorgesehen.

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
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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 méglich, 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 far 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)).

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
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- die maRvolle Abrundung bzw. Ergdnzung von Siedlungsflachen mit vorhandener Erschlie-
Rung und geringem Flachenverbrauch,

- der Anpassung der Baudichte und Kérper an das vorhanden 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 berlicksichtigen: 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 zwischen vorhandener Bebauung und der Bahnlinie herangezo-
gen werden. Zersiedlungen der Landschaft kdnnen somit entgegengewirkt werden. Die Nutzung
vorhandener ErschlieBungswege reduziert den Flachenverbrauch. Die geplante extensive land-
wirtschaftliche Nutzung erfiillt zudem das Ziel Uberbeanspruchungen der natirlichen Lebens-
grundlagen zu vermeiden.

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.

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 vorhandenen Wohnflachen bzw.
die Larmschutzwand deutlich anthropogen gepragt ist, lasst eine harmonische Siedlungsent-
wicklung erwarten. Eingriffe konnen zudem direkt vor Ort ausgeglichen werden.

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.
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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 geringflgige Erganzung des Wohngebiets ist fur das Schutzgut Flache nicht erheblich. Dabei
ist auch zu berucksichtigen, dass die ErschlieRung bereits vorhanden ist.

3.3.2 Schutzgut Boden

Basisszenario

Gemal den Angaben in der Geologischen Karte griindet das Planungsgebiet auf Schmelzwasser-
schotter aus Kies, der wechselnd sandig, steinig, z. T. auch schwach schluffig vorliegen kann.

Bezuglich der Bodenarten liegt im Geltungsbereich eine Zweiteilung vor:

Im stdlichen Bereich liegt demnach fast ausschlie8lich Kolluvisol aus grusfiihrendem Lehmsand bis
Lehm (Schwemmféachersediment). Kolluvisolbdéden bestehen weitgehend aus lehmigen Ab-
schwemmmassen und umgelagerten Bodensedimenten. Sie besitzen bei ausreichendem Humus-
gehalt ein gutes Wasserriickhaltungsvermdgen, konnen Nahrstoffe gut speichern und dienen als
Puffer fir Stofftransporte, da sie die Eigenschaften eines Zwischenspeichers haben.

Im ndérdlichen Drittel wurde die Bodenbildung durch das Auensediment des Auerbachs bestimmt.
Hier liegen gemal der Bodenubersichtskarte fast ausschlielich Kalkpaternia aus Carbonatsandkies
(Auensediment) vor. Diese Bodenarten besitzen in der Regel nur eine geringe Wasserspeicherfa-
higkeit und hohe Wasserdurchlassigkeit.

Die Flache wird grinlandwirtschaftlich genutzt, wozu diese Béden in der Regel gut geeignet sind.

Ohne die Planung wurde diese Nutzung wahrscheinlich weiter fortgesetzt.

Auswirkungen

Die zu untersuchende Flache wird aktuell als Griinland genutzt. Bei der nun geplanten baulichen
Nutzung sind neben baubedingten Eingriffen zur Baufeldfreimachung auch dauerhafte Eingriffe
durch Teilversiegelung des Bodens zu erwarten. Abhangig vom gewahlten Versiegelungsgrad ge-
hen auf grofRen Teilen der Flache die natlrlichen Bodenfunktionen fur immer verloren. Dadurch,
dass Grunflachen dauerhaft erhalten und extensiviert werden sollen und keine Flachen fir neue
ErschlieBungsstralen notwendig werden, werden mogliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Bo-
den verringert.

Unter Berlcksichtigung der geringen Grofde des Eingriffsgebiets werden in der Gesamtbilanz nur
geringe Auswirkungen fur das Schutzgut erwartet.
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3.3.3 Schutzgut Wasser
Basisszenario
OBERFLACHENGEWASSER SOWIE GEFAHRDUNGSBEREICHE

Das Planungsgebiet liegt knapp 200m vom Ufer des Auerbachs entfernt, der nérdlich des Wohnge-
biets am Talweg vorbeifiihrt. Wie aus den nachfolgenden Karten abzulesen ist, liegt die Flache damit
auBerhalb von amtlich festgesetzten und vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten und
auch nicht in den Gefahrenflachen fur Extremhochwasserereignisse.
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Abb. 1 Auszug aus dem BayernAtlas, Thema Naturgefahren, Stand 05.2024: blau geférbt: Hochwassergefahrenflachen
bei HQ Extrem (hellblau) bzw. HQ 100 und Vorldufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete (dunkelblau mit Strei-
fenschraffur); Geltungsbereich des Bebauungsplans rot umrandet

Allerdings liegt das Gebiet in den ,wassersensiblen Bereichen®.

,Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser geprdgt 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 be-
eintréchtigt werden durch tber die Ufer tretende Fliisse und Béche, zeitweise hohen Wasserabfluss
in sonst trockenen Télemn oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amt-
lich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei die-
sen Fldchen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Fldchen
kénnen je nach oértlicher Situation ein hdufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abde-
cken. An kleineren Gewéssern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefah-
renfldchen vorliegen kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mdgliche
Uberschwemmungen und hohe Grundwassersténde geben und somit zu Abschétzung der Hoch-
wassergefahr herangezogen werden.” (Hsrg. Bayerisches Landesamt fur Umwelt, BayernAtlas,
www.geoportal.bayern.de)

Im Gemeindegebiet liegen in dieser Kategorie in der Regel Hangflachen oder Flachen mit geringem
Grundwasserflurabstand. Eine genaue Begriindung, warum die vorliegende, nahezu ebene Flache
zu den wassersensiblen Gebieten zahlt, liegt nicht vor. Ggf. kénnte sich durch das leichte Gefalle
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der Flache nach Osten hin bei extremen Starkregenereignissen abflielendes Oberflachenwasser
auf der Flache sammeln.

GRUNDWASSER
Es liegen keine genauen Angaben zum Grundwasser vor.

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

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 MaRnahme 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 zwar ggf. eine
mogliche Versickerungsflache verloren. Durch die grof¥flachige Erhaltung der nérdlichen Grinland-
flachen stehen hier aber noch ausreichend groRRe Freiflachen erhalten, die ausgleichend wirksam
werden konnen. Eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate wird durch das vorlie-
gende Vorhaben 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
PFLANZEN

Das Planungsgebiet wird durch eine maRige extensiv bewirtschaftete Grinlandflache gepragt, die
auf der Westseite durch eine fullwegbegleitende Allee aus Kastanien begrenzt wird. Im Osten
schlie3t die Larmschutzwand an. Auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans stocken im
Norden und Siden stralen- bzw. siedlungsbegleitende Baumhecken bzw. Straucher.

Das Grunland ist grasdominiert und wird maRig extensiv bewirtschaftet. Es ist demnach dem Bio-
toptyp G211 zuzuordnen.

TIERE

Im Bereich der mehrschirigen Grinlandflache sind keine geschitzten Tierarten zu erwarten. Allen-
falls kdnnte das Gebiet als Teil des Jagdhabitats von Fledermausen und Brutvogel zahlen, welche
in den umliegenden Siedlungs- und Gehdlzflachen ihren Verbreitungsschwerpunkt haben.
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SCHUTZGEBIETE

Es befinden sich keine Schutzgebiete im Planungsgebiet.

Auswirkungen

Die kleinflachigen Verluste von Grunland kénnen durch AufwertungsmalRnahmen im direkten Nah-
bereich ausgeglichen werden. Baumpflanzungen im Dérflichen Wohngebiet kdnnen zur Strukturan-
reicherung ebenso beitragen wie die geplante nachhaltige und 6kologische Landwirtschaft. Dadurch
kénnen auch neuen Habitatstrukturen fiir siedlungsbegleitende Tierarten wie Kleinsauger und In-
sekten entstehen. Fur das Schutzgut werden bei Umsetzung der 6kologischen Nutzung eher positive
Effekte 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 gehéren 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

Grunlandflachen und Gehdlze stellen gute Kaltluftproduzenten dar, die insbesondere im Siedlungs-
raum wichtig fir die Frischluftversorgung sind. Das Grinland im Planungsgebiet tragt demnach zu-
sammen mit dem Baumbestand sowie den weiteren grof3flachigen Wiesen und Waldgebieten im
naherem Umgriff zu einem ausgeglichenen Kleinklima bei.

Die Gemeinde Oberaudorf besitzt das Pradikat Luftkurort, trotz der Nahe zur Bahnlinie, auf der auch
Guterverkehr unterwegs ist, ist von einer guten lufthygienischen Situation auszugehen. Stark befah-
rende Stralen sind im Nahbereich nicht vorhanden.

Im Zuge des Klimawandels ist insbesondere in den Staulagen der Alpen von einer Zunahme von
Starkregenereignissen in Verbindung mit langerern Trockenperioden zu rechnen. Der
Geltungsbereich liegt allerdings abseits von bekannten Uberschwemmungsgebieten. Trotzdem
kann bei es bei extremen Starkregenereignissen ggf. zu Wasseransammlungen in leichten Senken
kommen (vgl. auch Erlduterungen zum Schutzgut Wasser).

Ohne die vorliegende Planung, wirde die derzeitige Nutzung bestehen bleiben.

Auswirkungen

Die kleinflachige Ausweisung eines Wohngebiets mit Erhaltung von Grinflachen hat kleinklimatisch
keine wesentliche Auswirkung zumal im Anschluss groRe zusammenhangende Wiesen sowie Feld-
geholze mit ausgleichender Wirkung verbleiben.

Auch eine erhebliche Zunahme des Verkehrsaufkommens, das eine Verschlechterung der lufthygi-
enischen Situation bedingen konnte, ist bei der geringen Gréflke des Untersuchungsgebiets nicht zu
erwarten.
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In Bezug auf das Klima ergeben sich damit voraussichtlich keine erheblichen Belastungen.

3.3.6 Schutzgut Menschliche Gesundheit

Basisszenario

VERKEHRSBELASTUNG UND LARM

Die Reisacher Stral’e wird nur durch Anliegerverkehr genutzt, so dass die Verkehrsbelastung im
Planungsgebiet sehr gering ist. Durch die LArmschutzwand an der Bahnlinie besteht zudem ein
Schutz vor Larmimmissionen aus dem Bahnverkehr.

Daruber hinaus ergeben sich ortsiibliche Immissionen durch die landwirtschaftliche Nutzung auf den
umliegenden Flachen.

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 erhebliche Zunahme des Verkehrsaufkommens ist bei Ausweisung dieses kleinflachigen
Wohngebiets nicht zu erwarten. Es ist von einer Vermischung mit dem derzeitigen Verkehrsfluss
auszugehen. Bezlglich der Larmauswirkung des Schienenverkehrs auf das Planungsgebiet sind
passive Schallschutzmalinahmen am Gebaude zu prifen.

In einem Dorflichen Wohngebiet sind nicht stérende Gewerbebetriebe, Landwirtschaft und Wohnen
zulassig. Die landwirtschaftliche Nutzung besteht bereits und wird voraussichtlich entsprechend dem
nachhaltigen Betriebskonzept modifiziert. Eine erhebliche Zunahme von Larm- oder Geruchsimmis-
sionen im westlichen angrenzenden Wohngebiet ist bei der vorliegenden GréRe der landwirtschaft-
lichen Flache nicht zu erwarten.

ERHOLUNGSEIGNUNG

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

3.3.7 Schutzgut Kulturelles Erbe
Basisszenario
BAU- UND BODENDENKMALER

Im Geltungsbereich befinden sich keine Baudenkmaler oder bekannte Bodendenkmaler. Sollten bis-
her unbekannte Bodendenkmaler wahrend der Bauphase gefunden werden, gilt die Meldeflicht ge-
man Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG.
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LANDSCHAFTSBILD

Durch die nicht begriinte Larmschutzwand wirkt die relativ schmale landwirtschaftliche Flache im
Geltungsbereich stark anthropogen tberpragt und macht einen naturfernen Eindruck. Positiv zu be-
werten ist allerdings der schmale FuRweg mit Baumbestand, der entlang der Westseite des Pla-
nungsgebiets entlangfihrt. Der Baumbestand fungiert derzeit fiir die Anlieger im Hoffeld als Sicht-
schutz zur Abdeckung der Larmschutzwand.

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. Negative Auswirkungen auf das Schutzgut werden demnach nicht erwartet.

LANDSCHAFTSBILD

Bei entsprechender ortstypischer Gebaudegestaltung und der zu erwartenden Durchgriinung des
Gebiets kann die Wohngebietserweiterung gut in den Bestand integriert werden. Negative Auswir-
kungen auf das Schutzgut werden auch aufgrund der nur geringen Einsehbarkeit des Planungsge-
biets 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

Zur Vermeidung von erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild sowie das Schutzgut Pflan-
zen und Tiere wird eine Obstwiese im sudlichen Teil des Untersuchungsgebiets dargestellt (vgl.
auch Mafinahmen zum Ausgleich).

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.

Demnach ist das maRig extensiv genutzte Griinland der mittleren Wertkategorie zugehérig und da-
mit pauschal mit 8 Wertpunkten zu bilanzieren. Bei einem geringen Versiegelungsgrad mit einer
GRZ von 0,2 ist bei einer GroRRe des Dorflichen Wohngebiets von 0,13ha mit einem Ausgleichsbedarf
von ca. 2000 Wertpunkten zu rechnen. Der Ausgleich wird innerhalb der Planungsgebiets bereitge-
stellt werden kdnnen.
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3.5 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Alternativen zum vorliegenden Standort liegen nicht vor, da fir das geplante Vorhaben bereits er-
schlossene Flachen in Siedlungsnahe andernorts nicht verfugbar sind.

3.6 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Fur 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.

Bayerischer Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis"
Bayerischer Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, Stand 2021

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Oberaudorf, Begriindung
mit Umweltbericht, Stand zum Feststellungsbeschluss vom 12.03.2019

Hohenaufmall und Gebaudeplanung, PLAN_A Ingenieurbiiro fur Bauwesen, Oberaudorf, 02.24

Weitere Inhalte wurden verschiedenen 6ffentlich zuganglichen Online-Informationsdiensten, wie z.B.
dem BayernAtlas, dem UmweltAtlas Bayern oder dem Bayerischen Fachinformationssystem Natur-
schutz (FIS-Natur) entnommen.

Technische Schwierigkeiten traten in Bezug auf das Grundwasser auf, da keine genauen Angaben
zum Grundwasserflurabstand vorliegen.

3.7 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Im Zuge des Klimawandels ist mit einer Zunahme von Starkregenereignissen zu rechnen. Gemaf
den Angaben im BayernAtlas Thema Naturgefahren, liegt das Planungsgebiet in einem wassersen-
siblen Gebiet (siehe auch die Angaben zum Schutzgut Wasser). Mdgliche Risiken sind allerdings
von den im Rahmen der Bebauungsplan bzw. der Bauausfiihrung vorgesehenen Malinahmen zur
Vermeidung abhangig.

Es wird deshalb empfohlen auf Bebauungsplanebene ein Monitoring festzusetzen, bei dem bei
Starkregenereignissen mdgliche Uberschwemmungsproblematiken anhand einer Fotodokumenta-
tion sowie Karteneintrag dokumentiert und je nach Notwendigkeit MaRnahmen zur Optimierung ge-
pruft werden (z.B. Einrichten von Ruckhalteflachen).

3.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Zwischen dem Wohngebiet am Hoffeldring und der Bahnlinie soll auf einer derzeit grinlandwirt-
schaftlich genutzten Wiese ein 6kologischer Gemuse- und Gartenbaubetrieb entstehen. Dazu ist
neben der Umwandlung von Griinland in Garten- und Ackerflachen auch die Errichtung eines Wohn-
und Betriebsgebaudes erforderlich.

Im kommunalen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberaudorf ist im Planungsgebiet eine Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Die Darstellung entspricht damit im Wesentlichen den geplanten
Nutzungszielen. Die Errichtung eines Wohn- und Betriebsgebdudes im sldlichen Teilbereich erfor-
dert dagegen die Aufstellung eines Bebauungsplans in Verbindung mit einer Anpassung der Dar-
stellung im Flachennutzungsplan.

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
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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.

Schutzgiiter Erheblichkeit der
Auswirkungen
Flache gering
Boden gering
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 kénnen 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 14.05.2024

VP N BibrA= /o

Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider

Begriindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 25.07.2023 (Feststellungsbeschluss) 15



Gemeinde Oberaudorf Begriindung mit Umweltbericht — 06. FNP-Anderung "Ostlich Hoffeldring"

4 LITERATUR

AGL - ARBEITSGRUPPE FUR LANDNUTZUNGSPLANUNG, Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan der Gemeinde Oberaudorf, 2018

BAUGESETZBUCH in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert
worden ist

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (HRSG.), Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz
(FIS-Natur), URL: https://www.Ifu.bayern.de/natur/fis_natur/fin_web/index.htm [Stand: 05/2024]

BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (HRSG.), UmweltAtlas Bayern, URL: https://www.Ifu.bay-
ern.de/umweltdaten/kartendienste/umweltatlas/index.htm [Stand: 05/2024]

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR FINANZEN UND FUR HEIMAT (HRSG.), BayernAtlas, URL:
https://geoportal.bayern.de [Stand: 04/2024]

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR UMWELT, GESUNDHEIT UND VERBRAUCHERSCHUTZ (Hrsg.),
2007, Der Umweltbericht in der Praxis, Leitfaden zur Umweltprufung in der Bauleitplanung, 2. Auf-
lage, Minchen

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WOHNEN, BAU UND VERKEHR (Hrsg.), Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Ein Leitfaden, eingefiihrt mit Schrei-
ben vom 15.12.2021

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER WIRTSCHAFT, LANDESENTWICKLUNG UND ENERGIE (HRSG.),
Landesentwicklungsprogramm Bayern, URL: https://www.stmwi.bayern.de/ landesentwicklung/in-
strumente/landesentwicklungsprogramm/ [Stand: 04/2024]

BUSSE, J., DIRNBERGER, F., PROBSTL, U., SCHMID, W., 2007, Die neue Umweltpriifung in der Bauleit-
planung — Ratgeber fir Planer und Verwaltung, erweiterte Fassung, Miinchen

REGIONALER PLANUNGSVERBAND REGION SUDOSTOBERBAYERN, letzte Fortschreibung in Kraft am
30.05.2020, URL: http://www.region-suedostoberbayern.bayern.de/ [Stand: 2024]

Begriindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 25.07.2023 (Feststellungsbeschluss) 16



