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1. Einleitung

Seit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches muss bei der
Aufstellung von Bauleitplénen gem&B § 2 Abs. 4 BauGB fUr die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. é Nr. 7 BauGB zwingend eine Umweltprifung durchgefUhrt
werden. Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln
und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht ist
gemdaB § 2a BauGB der Begrindung zur Bauleitplanung als gesonderter Teil beizufigen.
Durch die vorliegende Planung ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft geméB § 1a
BauGB und § 18 BNatSchG gegeben. Die Leistungsf@higkeit des Naturhaushaltes
beziehungsweise des Landschaftsbildes wird dadurch  beeintréichtigh.  Die
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wurde anhand des Leitfadens des Bayerischen
Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen Uberpriift und durchgefihrt.
Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft bzw. auf andere Schutzgiter
werden geprift  und  Aussagen zu  Vermeidungs-, Verringerungs-  und
AusgleichsmaBnahmen getroffen. Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren jeweils
nach Kenninisstand ergénzt und fortgeschrieben.

2, Beschreibung der Planung, Ziele und Inhalte

2.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Die vorliegende Planung schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) im westlichen Teil von Ohistadt. Der vorliegende
Bebauungsplan erweitert die bestehende Bebauung zwischen dem Breitenweg und
Bahnhofweg in Richfung SUdosten und bindet sté&dtebaulich sinnvoll an die bestehende
Bebauung an. Der vorliegende Plan schafft die Rahmenbedingungen fir die im WA
zulGssigen Nutzungen und definiert das gewiinschte stédtebauliche Erscheinungsbild in
diesem Bereich. Ziel ist, das Planungsgebiet unter BerUcksichtigung der Freiraumqualitét
in das stddtebauliche Umfeld und die umgebenden Landschaftsstrukiuren einzubinden.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine vertrégliche Entwicklung sichergestellt
werden. Gemd&B Beschluss vom 23.07.2015 des Gemeinderates Ohlstadt soll ein
qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB erstellt werden, um die
baurechilichen Voraussetzungen zu schaffen. Im  Parallelverfahren  wird  der
Fldchennutzungsplan gedndert.

2.2 Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Das Planungsgebiet liegt ndrdlich der StaatsstraBe 2562 Partenkirchner StraBe in einer
Entfernung von ca. 140m und sUdlich der Bebauung an der KramerstraBe, an die es
anschlieBt. Es wird begrenzt von dem westlich gelegenen Bahnhofweg, der in
nordwestliche Richtung direki zum Bahnhof fUhrt, und dem &stlich angrenzenden
Breitenweg. Zur Sicherung der bestehenden Strukturen wurde bereits bei der
Standortwahl berUcksichfigt, dass nur Gebiete mit geringerer naturschutzfachlicher
Wertigkeit beplant werden. Innerhalb des Planumgriffes liegen keine Biotope oder
schifzenswerten Vegetationsbesténde.

In n&herer Umgebung befinden sich die Biotope 8333-0156-002 Héhenberg westlich des
Bahnhofs von Ohlstadt (ca. 180m nordwestlich der Planung) und 8333-0164-001 Gehdlze
norddstlich von Ohistadi-Buchenried (ca. 150m sUdlich der Planung). Studwestlich des
Planungsgebietes befindet sich das Biotop 8333-0157-002 Kaltwasserlaine sidwestlich von

288-15 2016.11.24 Umweltbericht.docx 3



B R EI N I. i E: :-:_'=§' 11~ Florian Breinl Landschaftsarchitekt / Stadtplaner

+BEIDERSEITS DER WAXENSTEINSTRASSE"

objeki-, landschafts- und stadtplanung Umweltbericht_ Fassung 06.06.2016

23
231

Ohlstadt in einer Entfernung von ca. 370m. Nérdlich bzw. nordwestlich von Ohlstadt
befinden sich das FFH-Gebiet 8332-301.05 Murnauer Moos und das z. T. deckungsgleiche
SPA-Gebiet 8332.471.02 Murnauer Moos und Pfruehimoos, beide Natura 2000-
Schutzgebiete sind ca. 435m und mehr entfernt vom Planungsgebiet. Sudlich von
Ohlstadt liegt das SPA-Gebiet 8433-471 Estergebirge, in einer Entfernung von ca. 770m
und mehr. Der Geltungsbereich im weiteren Umfeld ist umgeben von zahlreichen aus
naturschutzfachlicher Sicht hochwertigen Fldichen, wie Feucht-, Streu- und Nasswiesen,
Niedermooren, sowie Gewdsserbegleitenden Sfrukiuren (z.B. bei Dorfgraben,
Kaltwasserlaine u.w.}, welche typisch fUr den Naturraum ,Voralpine Moor- und
HOgelland", hier in der Naturraum-Untereinheit |, Loisach-Kochelsee-Moorlandschaft”,
sind. Westlich der Autobahn A95 und waestlich von Ohlstadt in einer Entfernung vom
Geltungsbereich des Bebauungsplanes von ca. 1,3km und mehr liegen das
Naturschutzgebiet NSG-00129.01 (100.062) ,Murnauer Moos" und ndrdlich davon das
Landschaftsschutzgebiet LSG- 00507.01 (GAP-05) ,Ramsachleiten und Alte Loisach bei
Murnau am Staffelsee".

Ziel der Grunordnung ist es, eine vertr@gliche Einbindung der geplanten Bebauung
insbesondere in sUdostliche Richtung bzw. in Richtung Partenkirchner StraBe (Orfsrand)
sicherzustellen und naturschutzfachlich wertvolle Fi&ichen neu zu schaffen. Dies wird u.a.
durch Festsetzung einer ortstypischen  Durchgrinung der  GrindstOcke  mit
standortgerechten bzw. heimischen Laubbd&umen und Stréuchern sowie der Anlage
einer offentlichen GrUnfldche, bepflanzt mit Strduchern, an der SUdgrenze des
Geltungsbereiches geschaffen.

Die Art der zu pflanzenden B&ume wurde enfsprechend den regionaltypischen und
heimischen Vorkommen und unter besonderer BerlUcksichtigung der Belange des
Artenschutzes (Vogelndhr- und Nistgehdlz) gewdhli. Durch die definierte Lage und die
Festsetzung einer Mindestanzahl von neu zu pflanzenden B&umen wird einerseits die
ortstypische Durchgrinung sichergestellt und verbessert, andererseits die Vernetzung der
Lebensrdume innerhalb und auBerhalb des Planungsumgriffs. Diese Vernetzung ist
insbesondere von Bedeutung, da das Planungsgebiet den Ubergang zum AuBenbereich
darstellt.

Die festgeseizten Ausgleichsfldchen auBerhalb des Planungsgebietes gleichen die nicht
vermeidbaren Auswirkungen wie z.B. Versiegelung durch Gebdude und Verkehrsfldchen
aus.

Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung

Fachziele des Umweltschutzes und Art der BerUcksichtigung

Die zu beachtenden Ziele des Umwellschuizes ergeben sich aus den einschldgigen
Fachgesetzen (Naturschutzgesetz, Wassergesetz, Immissionsschutzgesetz usw.}, aus dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern und dem Regionalplan Oberlond (Region 17)
sowie weiteren Fachplanungen (Biotopkartierung, Arten- und Biotopschutzprogramm,
Artenschutzkartierung, Landschaftsplan, Natura 2000).

Einschrénkende Aussagen aus dem Landesentwicklungsprogramm und  dem
Regionalplan liegen fUr den ausgewdhlien Bereich nicht vor. Der Fldchennutzungsplan in
der genehmigten Entwurfsfassung vom 12.07.2000 wird im Zuge der Neuaufstellung des
Bebauungsplanes gedndert {Parallelverfahren). Die é. Anderung Fléichennutzungsplan
Ohlstadt beinhaltet die Anderung der landwirtschaftlichen Fldche im Geltungsbereich
zum Allgemeinen Wohngebiet (WA). Anderungsbeschluss 23.07.2015.

WeiterfUhrende Aussagen sind der stédiebaulichen Begrindung zu entnehmen.
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2.3.2 Aussagen des LEP

7.1 Natur und Landschaft

7.1.1 Erhalt und Entwickiung von Natur und Landschaft
(G} Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum
des Menschen erhalfen und entwickelt werden.

7.1.4 Regionale Grinzige und Grinstrukturen
(G) Insbesondere in verdichteten RGumen sollen Frei- und Griinfldchen erhalten und zu
zusammenhdngenden Grinstrukturen mit Verbindung zur freien Landschaft eniwickelt

werden.

7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem
(Z] Ein zusammenhd&ngendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.

Weitere Inhalfe sind der Stédtebavlichen Begrindung zu entnehmen.

2.3.3 Aussagen des Regionalplanes

Fachliche Ziele und Grundsdtze - Teil B | Natur und Landschaft

1. Landschaftiiches Leitbiid

G Es ist anzusireben, die Natur- und Kulturlandschaften der Region Oberland und ihre
natirlichen Lebensgrundlagen als Lebensraum und Existenzgrundlage der ansdssigen
Bevéikerung sowie der Tier- und Pflanzenwelt in ihrer einzigartigen Vielfalt, Eigenart und
Schénheit zu erhalten und — wo nétig - wiederherzustellen.

Esist von besonderer Bedeutung, die weitgehend unbeeiniréichtigten Naturlandschaften
des Alpenraums in ihrer Urspringlichkeit U bewahren.
Bei der weiferen Entwicklung der Region Oberland ist anzustreben, der herausragenden
Bedeutung als atfrakfiver Lebens- und Wirtschaftsraum der anséssigen Bevélkerung und
als Erholungsraum fUr die Besucher aus Nah und Fern ebenso Rechnung zu tragen wie
dem Schufz von Natur und Landschaft vor daraus erwachsenden Belastungen.

Es ist anzusfreben,

* die Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts, die Vielfalt, Eigenart und Schénheit des
Landschaftsbildes sowie den Erhalt der historisch gewachsenen Natur- und
Kulturlandschaft durch eine pflegliche und angemessene Landnutzung zu sichern,

. Uberbeanspruchungen von Natur und Landschaft zu vermeiden,
bereits aufgefretene Schéden, soweit méglich, zu beseitigen oder durch geeignete
Pilege- und Rekultivierungsmafnahmen auszugleichen.

2. Sicherung und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundiagen

2.1 Boden und Geologie

G 2.1.1 Es ist von besonderer Bedeutung, die BSden der Region Oberland in ihren
natlrlichen Funktionen als Lebensgrundlage fir Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen  (Lebensraumfunktion), als  Bestandteil des Naturhaushalfs,
insbesondere mit seinen Wasser- und Né&hrstoffkreisiGufen (Kreislauffunktion), als Abbau-,
Ausgleichs- und Aufbaumedium fir sfoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-, Puffer-
und Stoffumwandiungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers
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{6kologische Regelungsfunktion) sowie in ihrer Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte zu erhalfen und zu pflegen.

7 2.1.2 Zum Schufz der Béden und ihrer natirlichen Funkfionen sollen

* die Inanspruchnahme von FiGichen fir Siedlung und Infrastruktur soweit méglich minimiert
werden

*  MaBnahmen geférdert werden, die zum Erhalt bzw. zur Wiederherstellung der
bodenschitzenden Funktionen der Bergwdlder beitragen

«  MaBnahmen geférdert werden, die zu einer boden- und grundwasserschonenden
Nutzung der land- und forstwirtschaftlichen FiGdchen beitragen

*  besondere Bodenbildungen geschUtzt werden, die eine hohe naturgeschichtliche
Zeugniskraft aufweisen, wie z.B. Buckelwiesen und andere eiszeiflich Uberpragte
Bodenlandschaften sowie besondere geologische Erscheinungsformen (z.B. Mordnen,
Drumlins, Toteisi6cher und Tumuli sowie Moore)

2.2. Wasser

(Z 2.2.2) Zur Sicherung eines infakten Wasserhaushailts fUr Menschen, Tiere und Pflanzen,
insbesondere auch im Hinblick auf die Wasserrickhalfe- und Speicherfunktion der
Landschaft sowie zum Erhalt und zur Verbesserung der aquatischen und amphibischen
Okosysteme einschlieBliich der Feuchtgebiete und der vielfdiltigen Gewdsserlondschaften
mit ihren Auen sollen

«  Moore, naturnahe Auwdilder und andere Feuchtfiichen in ihrer bedeutenden Funktion
fur Naturschutz und Wasserhaushalt erhalten, optimiert und ggf. in ihrer Funktion wieder
hergesteilt werden.

* Hochwassergefdhrdete Tallagen als Abfluss- und Rickhalteflichen von damit
unvereinbaren Nutzungen freigehaiten werden.

2.3 Luft und Klima

G Es ist anzustreben, zur Sicherung der in der Region Oberland insgesamt glnstigen
lufthygienischen wund klimatischen Verhdlinisse, bauliche Entwicklungen in den
Talsystemen des Lech oberhalb Schongau, der Ammer oberhalb PeiBenberg, der Loisach
oberhalb Eschenlohe, der isar oberhalb Bad Télz sowie in deren Nebentdlern nur zu
erméglichen, soweit damit keine negativen Auswirkungen auf den Luffaustausch
verbunden sind.

2.4 Wildiebende Tiere, Pflanzen und deren Lebensr§ume

Z 2.4.1 Schutzwirdige BiotfopfliGchen

Natur und Landschaft sollen in ihrer Vielfalt und ihren dkologischen Funktionen erhalfen
bleiben. Zu diesem Iweck sollen die schufzwirdigen Biofopfiichen gesichert, optimiert
und zu Biotopverbundsystemen ergdnzt werden. Insbesondere gilt dies fir folgende
Biotope:

* strukturbildende Landschaftselemente wie Baumgruppen, Alleen, Hage, EinzelbGume,
Hecken und naturnahe Waldbesténde

¢ TJrockenbiotope wie alpine Fels- und Schotterfluren, Latschenfelder, Kalkmagerrasen und
Buckelwiesen sowie magere, extensive Mdhwiesen

+  Feuchtbiotope wie Moorwiesen, Nieder-, Ubergongs- und Hochmoore —mit
Verlandungsgesellschaften, Timpel, Weiher und Quellfluren und
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* naturnahe und natlrliche Gewdsser, die darUber hinaus so gestaltet werden sollen, dass
sie ihre Funktion im Naturhaushalt und in der gewachsenen Kulturlandschaft erfillen
kénnen,

Wesentliche Nutzungsdnderungen und andere Verénderungen der Standorfe
schutfzenswerter Biotope sollen vermieden werden.

Z 2.4.3 Moore und Feuchtflichen

Die Moore und Feuchtfichen sollen erhalten und wo méglich renaturiert werden. Neue
Entwdsserungen und andere verschlechternde Standoriveranderungen sollen maoglichst
vermieden werden. Sfreuwiesen sollen, soweit méglich, in traditioneller Form weiter
bewirtschaffel werden. Eine exfensive Nutzungsweise unter weitgehendem Verzicht auf
DiUngungen und Intensivnufzungen soll angesirebt werden.

[ 2.4.4 Gewdisser und Uferbereiche

Z 2.4.4.1 Die naturnahen Flusslandschaften sollen langiristig in ihrem Bestand gesichert
werden. Dabei sind insbesondere die Durchgéngigkeit und die Strukturvielfalt des
FlieBgewdssers zu bericksichtigen. Gehdlzséiume und Auwdider sollen erhalten und,
soweit erforderlich, ergdnzt und neu geschaffen werden. Sauberes Wasser und eine
infakte Ufervegetation sind an allen Gewdssern in  der Region anzustreben.
Wassernufzungen, die Gewdssergite oder Begleitvegetation beeintrdchtigen, sollen
mdglichst eingeschrénkt werden. Regulierte Fliisse und Bdche sollen soweit mdéglich in
einen naturnahen Zustand zurlck versefzt werden. Bereifs bestehende Schdden sollen
mdéglichst durch Beseitigung der Ursachen und durch geeignete landschaftspflegerische
und wasserbauliche MaoBinahmen behoben werden. Durch Wasserableitung
enfstandene Schéiden sollen durch Rickleitungen entsprechend gemildert werden. Die
Altwdsser und Alfarme soflen in naturnaher Form erhalten und, soweit méglich und
Gkologisch sinnvoll, an das Flusssystem angeschlossen werden.

Z 2.4.4.2 Die Seen sollen so erhalten werden, dass sie ihren wasserwirtschaftichen,
Skologischen und Erholungsfunktionen langfristig gerecht werden kénnen. Die dkologisch
empfindlichen Ufer- und Flachwasserbereiche sollen nicht erschlossen werden. Besonders
empfindliche Teile sollen durch geeignete Besucherlenkung vor schédlichem Belreten
geschiizt werden.

2.7 Siedlungsgebiete

£ 2.7.1 Die fUr das Oberland charakteristische Siedlungsstruktur soll grundsétziich erhalfen
bleiben. Zur Schonung der freien Landschaft soll die notwendige Bautdtigkeit im
Wesentlichen auf vorhandene Siediungsbereiche beschrénkt werden.

£ 2.7.3 Gliedernde innerdrfliche Grinbereiche sollen erhalfen werden. Nach Méglichkeit
soll eine Verbindung zur freien Landschaft durch Griinziige hergestellt werden.

Z 3.1 Landschaftliche Vorbehaltsgebiete

In landschafflichen Vorbehaltsgebieten ist den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege bei allen Uberdértlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
ein besonderes Gewicht beizumessen.

Die  dargesteliten  landschafflichen  Vorbehaltsgebiete  ergénzen das  Nefz
nafurschufzrechtlich  gesicherter  Gebiete, fUr die grundsdtzlich die gleichen
landesplanerischen Vorbehalte gelten, soweit nicht durch bestehende Rechisnormen,
insbesondere  Schutzgebietsverordnungen, fachgesefziche  Regelungen  oder
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rechtsverbindliche internationale  Vereinbarungen  weitergehende  Erfordernisse
bestehen.

Folgende Gebiete werden als landschaftliche Vorbehaltsgebiete bestimmt:

Im Naturraum Ammer-Loisach-HUgellond (037): Loisach-Kochelsee-Moore, Murnauer
Moos mit Randgebieten u.w.

1 3.2 Schutfzgebietfe

Durch ein abgestuftes System von Schutzgebieten sollen naturnahe Landschaften,
typische Kulturlandschaffen, besonders abwechslungsreiche Landschaffen und
landschaftspréigende  Strukturelemente  daverhaft  nach dem  Bayerischen
Naturschutzgesetz gesichert werden.

KernlebensrGume naturraumtypischer und regional sowie Uberregional bedeutsamer
Arten sollen langfrisfig als Naturschufzgebiefe ausgewiesen werden. Bis zur
naturschutzrechtlichen Sicherung der Gebiete soll auf die Erhaltung der Gebiete und
deren hochwertigen Zustand geachtef werden. Nachfeilige Verdnderungen des
Standortes, insbesondere Eingriffe in den Bodenwasserhaushalt, sollen unterbleiben.
Flgchen-inanspruchnahmen durch andere Nufzungen sowie beeintrdchtigende
Nufzungen der Gebiete oder benachbarter Gebiete sollen unterbleiben.

Zur Erhaltung ihrer hochwertigen Lebensraumqualitéit sollen notwendige Pflege- und
EntwicklungsmaBnahmen  durchgefihrt  werden. Hierzu  sollen  Pflege-  und
Entwicklungskonzepte erarbeitet und umgesefzt werden.

Bei Neuverordnungen bestehender Naturschutzgebiete sollen geeignefe Entwicklungs-
und Pufferungsfiéichen einbezogen werden. Erweiterungen bestehender
Landschaftsschutzgebiete sollen vorrangig Zu landkreisUbergreifenden
Schutzgebietssystemen fUhren.

Das groBrdumige Schutzgebietssystem soll durch lokale Sysfeme kleinfiGchiger Biofope
ergdnzt werden. Besonders werltvolle kleinfléchige LebensrGume von lokaler und
regionaler Bedeutung sollen als Naturdenkmale, Landschaftsbesfandteile  und
Grinbestdnde gesichert werden.

Fachliche Ziele und Grundsdtze - Teil B Jl Siedlungswesen

1. Siedlungsleitbild

G 1.1 Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung
enfsprechen. Zur Veringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vor
allem die Innenentwicklung gestdrkt, Baulandreserven mobilisiert und  bereifs
ausgewiesene Baugebiete genutzt werden.

7 1.4 Die Siedlungstétigkeit soll auf die charakteristische Siedlungsstruktur und die bauliche
Tradition des Oberlandes ausgerichtet werden. Die gewachsene Siedlungssfruktur mit
ihren verstreut liegenden bduerlichen Weilern und Einzelgehdéften soll erhalten und vor
weiterer Siedlungstdtigkeit geschitzt werden.

Z 1.5 Besonders bedeutende und das Oberland prégende Strukturen wie insbesondere
weithin einsehbare H6henricken, Kuppen und Steilhéinge sowie &kologisch wertvolle
Feuchtgebiete, Gewdsser- und Waldrénder sollen grundsétzlich von einer Bebauung
freigehalten werden.

I 1.6 Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete sowie
sonsfige Vorhaben sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden. Eine
ungegliederte, bandartige Siedlungsentwicklung soll durch ausreichende Freifldchen
zwischen den Siedlungseinheiten, vor allem in Gebirgs-, Fluss- und Wiesentélern sowie an
Seen vermieden werden.

I 1.8 Bei allen Planungen und MaBinahmen soll die Versiegelung des Bodens so gering
wie mdglich gehalfen werden.

288-15 2016.11.24 Umweltbericht.docx 8



B R E l N I. LJ m i Florian Breinl Landschaftsarchitekt / Stadtplaner
* = »BEIDERSEITS DER WAXENSTEINSTRASSE"
objekt-, landschafts- und stadtplanung Umwelibericht_ Fassung 06.06.2016

G 4 BauflGchensicherung

Der Nachfrage nach Wohnbauiand und gewerblichem Bauland soll durch
vorausschavende kommunale Fldchensicherung nachgekommen werden, um vor allem
den drtlichen Bedarf decken zu kénnen.

Fachliche Ziele und Grundsétze - Teil B il Land- und Forstwirtschaft

Z 1 Allgemeines Ziel

Die Land- und Forstwirtschaft in der Region Oberland soll die Bevélkerung mit
landwirtschaftlichen Gutern und  forstlichen Rohstoffen versorgen. Die
geselischafispolitische und landeskuiturelle Bedeutung der béuerlich betriebenen Land-
und Forstwirtschaft soll gestérkt werden.

Die land- und forstwirtschaftlich genutzten Ficichen in der Region sollen weiterhin als
wesentliche Bestandteile der Kulturlandschaft erhalten werden und den land- und
forstwirtschaftlichen Betrieben als Existenzgrundiage dienen.

2. Landwirtschaft
[ 2.2 Auf die Erhalfung der Kulfurlandschaft in der Region Oberland soll hingewirkt
werden.

7.2. Denkmalpflege

Z 7.2.2 Die bedeufenden Stadt- und Ortskerne in der Region sollen als Ganzes
(Ensembles) geschifzt werden. Die Beeinfréchtigung charakteristischer Ortsbilder und
deren Umfeld soll vermieden werden. Die charakferistischen "Hauslandschaften" der
Region sollen erhalten werden.

Fachliche Ziele und Grundséitze - Teil B X Energieversorqung

3. Emeverbare Energien

G 3.1 Emeverbare Energien, bei denen in der gesamiékologischen Bilanz die
umwelfentlastenden Effekte Uberwiegen, sollen verstérkt genutzt werden.

Fachliche Ziele und Grundsdtze - Teil B XI Wasserwirtschaft

G 1 Leitbild

Die bedeutsamen Wasservorkommen der Region sollen nachhaltig und unter
BerUcksichfigung der natlrlichen Regenerationsféhigkeit bewirtschaftet  werden.
Gewdsser, die sich in einem guten oder sehr guten Zustand befinden, sollen geschUtzt

werden.
Grundwasservorkommen  und  Oberfldchengewdsser  sind  vor  Verunreinigung,
Ubernufzung und Belastung zZu bewahren.

Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Foigen der im Zusammenhang mit der
Wasserkraffnufzung durchgefUhrfen Eingriffe in Flusssysteme der Region entscheidend
gemildert werden.

G 5 Abwasserbehandlung

Noch anstehende MaBnahmen der abwassertechnischen ErsterschlieBung im Iéndlichen
Raum sollen Uberwiegend mit mechanisch-biologischen Kleinkidranlagen erfolgen.
Bereits bestehende private KleinklGranlagen missen mit biologischen Reinigungsstufen
nachgeruUstet werden.

Die mit veriretbarem Aufwand noch an Sammelkanalisationen und koemmunale
Kigranlagen  anschlieBbaren  Oristeile  sollen  angeschiossen werden.  Soweit
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wasserwirfschaftlich méglich und wirtschaftiich vorteilhaft, sollen ortsnahe Ldsungen
realisiert werden.

In Fremdenverkehrsgebieten soll eine abwassertechnische Sanierung im Sinne einer
ordnungsgemdBen Abwasserentsorgung zlgig weitergefihrt werden.
Mischwasserbehandiungsanfagen sollen weiler ausgebaut und verbesserf, schadhaffe
Kandle saniert werden.

Es soll angestrebt werden, dass Niederschlagswasser von befestigfen Siedlungs- und
Verkehrsfidchen méglichst dezentral entsorgt und vorzugsweise versickert wird

6. RUckhalte- und Speicherféhigkeit der Landschaft, Abflussregelung

G 6.1 Der Schufz vor den Gefahren des Wassers soll sich auf natirlichen Ruckhalt in der
FlGche, auf technische SchutzmaBnahmen und eine wejtergehende Vorsorge stitzen.
Auf die Erhaltung und Verbesserung der Rickhalte- und Speicherfunktion der Landschaoft
soll hingewirkt werden.

7 6.2 Die Versiegelung des Bodens soll auf ein MindestmafB beschréinkt werden. Nicht
mehr genutzte Fléchen sollen entsiegelf werden. Nufzfléchen sollen mdglichst
wasserdurchldssig gestalfef werden

Der vorbeugende Hochwasserschufz wird durch Rickhalt des Wassers in der Fldche
gewdhrleistet. Rickhaltefiichen sollen hierfUr so weit wie mdglich reaktiviert oder neu
geschaffen oder vergréBert werden.

G 6.4 Neuve Bodenentwdsserungen sollen auf landwirtschafilich genutzten FiGchen nur
noch ausnahmsweise ausgefihrt werden.

G 6.6 Gefdhrdete Siediungen sollen vor Hochwasser geschitzt werden. Verbesserungen
sind vordringlich erforderlich in: Ohlstadt, Dorfbach u.w.

Durch eine vorsorgende Bauweise soll das Schadenspotential vor allem in
hochwassergefdhrdeten und auch in durch Deiche geschifzten potentiellen
Uberflutungsbereichen méglichst klein gehalten werden.

Fachliche Ziele und Grundsdtze - Teil B Xll Technischer Umweltschutz

I 3.3 Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Lédrmemissionen aus Gewerbe- und
Industriegebieten in Wohngebiete und Erholungseinrichtungen der Region mdglichst
gering gehalten werden. Um Immissionsbel&stigungen vorzubeugen, ist bei der
Bauleitplanung verstérkt darauf zu achten, dass Wohngebiete nicht an stérende
Gewerbe- und Industriebetriebe heranwachsen und umgekehrt.

Weitere Inhalte sind der Stédtebaulichen Begrindung bzw. FNP-Anderung zu
entnehmen.

Vorgehensweise bei der Durchfihrung der Umweltprifung

Als allgemeine Daten standen das aktuelle Lufibild sowie die akiuellen Schutzgebiets-
und Biotopabgrenzungen (FIN-Online), das Arten- und Biotopschutzprogramm des
Landkreises Garmisch-Partenkirchen und der Bebauungsplanentwurf zur Verfigung.
Ortsbegehungen fanden im Juni 2016 statt. Ein Immissionsschutzgutachien liegt nicht vor.
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Vorprifung der Schutzgebiete

Merkmal Betroffenheit Erhebliche
ja/nein Auswirkungen
FFH-Gebiet Nein Nein
SPA Gebiet Nein Nein
Naturschutzgebiet Nein Nein
Naturdenkmal Nein Nein
Landschaftsschutzgebiet Nein Nein
geschitzte Landschaftsbestandteile Nein Nein,
geschiizie Biotope Nein Nein
Uberschwemmungsgebiete Nein Nein
Wasserschutzgebiete Nein Nein
sonstige Schutzausweisung Nein Nein
Denkmalschutz / Bodendenkmdler Nein Nein
Immissionsschutz Nein Nein
3. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt

3.1 Beschreibung der Umweltprifung

3.1.1  Rd&umliche und inhaliliche Abgrenzung

Das Planungsgebiet liegt im westlichen Teil der Gemeinde Ohlstadt, die zur Region

Oberland (Region 17) gehért und im Regierungsbezirk Oberbayern liegt.

Das Planungsgebiet mit der Flurnummer 665 schlieBt eine Fltiche von 20.961 gm ein und
wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch die Flurnummerm é62/5, 662, 662/10, 662/2, 663, 6463/2 mit bereits

bestehender Siedlung

im Osten durch den Breitenweg Flurnummer 694

im SUden durch die landwirtschaftlich als intensives Grinland genutzte Fiéche

Flurummer 671

im Westen durch den Bahnhofweg Flurnummer 661,

288-15 2016.11.24 Umweltbericht.docx
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3.2

3.2.1

Luftbild mit Amilicher Biotopkartierung (rot) aus FIS-Natur Online des LfU

Angewandte Untersuchungsmethoden

Der Umweltbericht wurde methodisch wie folgt aufgebaut:

Die Standortuntersuchung erfolgt auf Basis des Fidchennuizungsplanes.

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten SchutzgUter erfolgte auf der Grundlage
der Daten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse die im Rahmen der Ausarbeitung
des Bebauungsplanes entstanden sind, der zur VerfOgung stehenden Umweltdaten (FIS-
Natur Online mit Schutzgebieten, Amtlicher Biotopkartierung, Okofléichen und
Orthophotos, Bayerischer Denkmalatlas, ABSP Garmisch-Partenkirchen,
Artenschutzkartierung) sowie der Literatur der Ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP
{Landesentwicklungsprogramm Bayem), Regionalplan (Region 17, Cberland) und einer
Ortsbegehung im Juni 2016.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Datenerhebung

Die Bewertung erfolgt nach Unterscheidung 3er Stufen: Geringe, mittlere und hohe
Erheblichkeit. Dabei ist die Ausgleichbarkeit ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht
ausgleichbarer Auswirkungen wird als hoch eingestuft. Schwierigkeiten bei der
Datenerhebung sind bisher nicht aufgetreten.

Im Laufe des Verfahrens (Mitte2016) wurde der texilich erwéhnte Reitplatz rickgebaut.
Bei der Bilanzierung bzw. Bewertung der Schutzgiter wird vom bebauten Zustand
ausgegangen.

Bestandsaufnahme, Bewertung und Beschreibung der Umweltauswirkungen der

Planung

Schutzgut Arten und LebensrGume

Bestand:

Das Planungsgebiet wird derzeit groBteils intensiv als Grinland genutzt. Am &stlichen
Rand des Flursticks 665 befindet sich ein landwirtschaftlich genutztes Gebd&ude mit einer
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nach Westen anschlieBenden aufgekiesten Flache. Auf der Fldiche befindet sich
auBerdem ein aufgekiester und aufgeschitteter Reitplatz. Schitzenswerte Gehdlz- und
Vegetationsbestdnde liegen nur im Osten vor (zwei Solitdrbdume).

An der westlichen FlurstOcksgrenze, &stlich des Bahnhofweges, ist der ASK-Punkt 8333-
0125 verzeichnet. Dort wurden verschiedene Arten der Gattungen Sandbienenen,
Hummeln, Schmarofzerbienen, Furchenbienen und Wespenbienen nachgewiesen.
Folgende Tabelle gibt eine Ubersicht Uber die in der Artenschutzkartierung des LfU

genannten Arten und deren Gef&hrdungsstatus:

ASK-Punkt 8333-0125 (Quelle: Artenschutzkartierung des LfU)

Artname (wiss.) | Gattung Rote Liste | Rote Liste | Aufnahmedatum
Bayern Deutschland

Andrena Sandbienen - - 1979

falsifica

Andrena Sandbienen A \% 1979

intermedia

Andrena Sandbienen \Y% - 1945

lathyri

Andrena Sandbienen G G 1979

semilaevis

Andrena Sandbienen - - 1943, 1979

subopaca

Bombus Hummeln - - 1943

lapidarius

Bombus Hummeln - - 1943, 1944

pascuorum

Bombus Hummeln 1 2 1943

pomorum

Bombus Hummeln - - 1943

pratorum

Bombus Schmarotzerbienen - - 1943

rupestris

Bombus Schmarotzerbienen - - 1943

sylvestris

Bombus Hummeln - - 1943, 1944, 1946

terrestris

Bombus Hummeln A \% 1917

wurflenii

Halictus Furchenbienen - - 1943

rubicundus

Lasioglossum Furchenbienen - - 1943, 1944, 1945

albipes

Lasioglossum Furchenbienen - - 1943, 1945, 1947

fratellum

Lasioglossum Furchenbienen - - 1943

fulvicorne

Nomada Wespenbienen - > 1979

castellana

Nomada Wespenbienen - - 1979

flavoguttata

Nomada Wespenbienen - - 1943

marshamella

Rote Liste: 0 = Ausgestorben oder verschollen, 1 = Vom Aussterben bedroht, 2 = Stark geféihrdet, 3 =

Gefahrdet, G = Gefdhrdung anzunehmen, aber Status unbekannt, R = Exirem seltene Arten und
Arten mit geographischer Restriktion, V = Arten der Vorwarnliste, D = Daten defiziticir
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3.2:2

Die genannten Bienen-Arten bendtigen strukturreiche, méglichst ungedingte Fi&chen. Es
wird  vermutet, dass die genannten Hummel, Schmarotzerbienen- und
Furchenbienenarten bereits im Planungsbereich und Umfeld verschwunden sind,
wdhrend fUr die Sandbienen- und Wespenbienenarien gegebenenfalls noch ein
gewisses Lebensraumpotenzial, troiz intensiver Grinlandnutzung, gegeben sein kann.

Weitere Artennachweise geschitzter Tier und Pflanzenarten im unmittelbaren Wirkraum
und auf direkt benachbarten Fléchen sind gem&B den Angaben der
Artenschutzkartierung nicht bekannt.

Im weiteren Umfeld des Planungsbereiches befinden sich zahlreiche aus
naturschutzfachlicher Sicht hochwertige Fldchen und Biotope, wie Feucht-, Streu- und
Nasswiesen, Niedermoore, sowie Gewdsserbegleitende Strukturen (z.B. bei Dorfgraben,
Kaltwasserlaine u.w.), welche fypisch fUr den Naturraum ,Voradlpine Moor- und
HUgelland", hier in der Naturaum-Untereinheit |, Loisach-Kochelsee-Moorlandschaft”,
sind. Wie bereits in Kapitel 2.2 beschrieben, liegen auch Schutzgebiete westlich und
sUdlich von Ohlstadt: Nérdlich bzw. nordwesilich von Ohlstadt das FFH-Gebiet 8332-
301.05 ,Mumauer Moos" und das SPA-Gebiet 8332.471.02 ,Murnauver Moos und
Pfruehlmoos”. Sudlich von Ohlsiadt liegt das SPA-Gebiet 8433-471 ,Estergebirge”. In
weiterer Entfernung, westlich der Autocbahn A%5 und von Ohlstadt liegen das
Naturschutzgebiet NSG-00129.01 (100.062) ,,Murnauer Moos" und nérdlich davon das
Landschaftsschutzgebiet LSG- 00507.01 (GAP-05) ,Ramsachleiten und Alte Loisach bei
Murnau am Staffelsee".

Bewertung / Planung:

Durch die Bebauung kommt es im Bereich des zuver beschriebenen Grinlandes zu
Verlust von Lebensraum durch die Neuninanspruchnahme von unbebauten FiGdchen.

Das bereits durch Dingung und versiegelte Fldchen vorbelastete Lebensraumpotenzial
der genannten Bienenarten geht durch die Uberbauung im Planungsgebiet verloren.
Durch die Neupflanzung heimischer Baume und Str&ucher werden siedlungsnahe und
Skologisch wertvolle Lebensrume geschaffen.

Die Ausgleichsfladche auBerhalb des Geltungsbereichs schafft 8kologisch wertvolle
Lebensrdume.

Prognose:

Durch die Planung geht noch unbebaute Fidiche verloren deren Verlust an anderer Stelle
ausgeglichen werden muss. Durch die Fesisetzungen des Bebauungsplanes und die
herangezogene Ausgleichsfldche (auBerhalb des geplanten Baugebietes) neue
Skologisch wertvolle Fldchen geschaffen.

Schutzgut Beden/Geologie

Bestand:

Bislang ist der Boden innerhalo des Planungsgebietes weitestgehend durch die
landwirtschaftliche Nutzung «cls intensives Grinland geprégt. Die natlrliche
Erfragsfunktion und Bodenstruktur ist in diesem Bereich intakt. Die bereits Uberbauten und
versiegelten Bereiche (gekieste Verkehrsfldchen, Sandplatz, landwirtschaftliches
Gebdude) sind bereits vorbelastet bzw. dessen Bodenfunktionen sind nicht mehr
vorhanden.
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GemdB den Ergebnissen des im Vorfeld in Auftrag gegebenen Geotechnischen
Gutachtens ,Bodenuntfersuchungen zur Ermittlung der Versickerungsféhigkeit des
Untergrundes auf Flurnummer 665 in 82441 Ohlstadt", durchgefUhrt durch die BLASY +
MADER GmbH, idsst sich das Gelénde folgendermaBen beschreiben:

Der natlrliche Untergrund wird von einem Schwemmfdcher bzw. Schuttkegel gebildet,
welcher inhomogen aufgebaut ist und auf engstem Raum horizontal als auch vertikal
variieren kann. Als Hauptgemenge ist mit mehr oder weniger grobkérnigem Schotter,
lokal stark lehmig, zu rechnen.

Die Mdéchfigkeiten des Oberbodens lagen an den Aufschlusspunkten zwischen 0,3 und
0.4 m. Darunter folgt bis zu einer Tiefe von maximal ém unter der Geléndeoberkante eine
Wechsellagerung aus mehr oder weniger kiesig-sandigen Schiuffen und Kies-
Schluffgemischen. Die Schluffe sind von Uberwiegend weicher Konsistenz, die Lehme
haben grundwasserstauende Eigenschaften. Die Schotter des Schwemmfdchers weisen
relativ hohe Feinkornanteile auf, Die detdillierte Darstellung aller Ergebnisse kann dem
Gutachten enthommen werden.

Bewertung / Planung:

Das Standortpotenzial fir die natirliche Vegetation (Arten- und Biotopschutzfunktion) im
Bereich der Grinlandnutzung ist als mittel, die Retentions- und die Ertragsfahigkeit des
Bodens als m&Big einzustufen.

Zudem wurde geprUft ob es sich um einen Boden mit bedeutender Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte handelt: Im Umfeld und Wirkraum der Planung befinden
sich gemdB der digitalen Daten des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege,
welche auf der Homepage ,Bayern Atlas" zur Verfligung stehen, keine Bodendenkmdiler.

Prognose:

Durch die baulichen MaBnahmen wird das Bodengefige gestért. Diese wurden jedoch
auf das notwendige MindestmaB reduziert. Die natUrliche Erfragsfunktion wird aufgrund
der Versieglung gestdrt. Im Rahmen von BaumaBnahmen kann es zu nachteiligen
Bodenverdichtungen kommen.

Folgende MinimierungsmaBnahmen wurden getroffen:

* Erdmassenbewegungen fir Gebdude, bauliche Anlagen und Verkehrsfléchen werden
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes auf ein notwendiges Mindestmal
reduziert.

+ Festsetzungen zum Geléndeauftrag bzw. -abtrag verhindern weitere Bodeneingriffe auf
den Freifldchen.

* Die Verwendung sickerfahiger Beltige (fUr z.B. Zufahrten) leistet einen Beitrag zum Erhalt
der natiUrlichen Ertragsfunktion des Bodens

Dartber hinaus soll nach § 1a BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Der Mutterboden, welcher bei der Errichtung baulicher Anlagen
ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vemichtung zu schitzen. Um einen fachgerechten Umgang mit dem
Schutzgut Boden gewdhrleisten zu kdnnen ist DIN 19731, welche in Kapitel 7.2 den
Ausbau, die Trennung und die Zwischenlagerung des Bodenmaterials regeltf, einzuhalten.
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3.2.3 Schutzgut Wasser
Bestand:
Im unmittelbaren Planungsgebiet befindei sich kein Oberfldchengewdsser. Das
néchstgelegene Gewdsser ist der sogenannte Dorfgraben mit einer Enifernung von ca.
0.5 km in norddstliche Richtung, das von unmittelbaren Auswirkungen der Planung
ausgeschlossen werden kann.
im Vorfeld wurde ein Geotechnisches Gutachten mit dem Titel ,Bodenuntersuchungen
zur Ermittlung der Versickerungsféihigkeit des Untergrundes auf Flurnummer 645 in 82441
Ohlstadt" durch die BLASY + MADER GmbH erstellt, das den Untergrund ndher untersucht
hat. Zur Geologie und Hydrogeologie wurde Folgendes festgestellt: Der natirliche
Untergrund am Baugrundstick wird von einem Schwemmfécher bzw. Schuttkegel
gebildet. Der Schuttkegel ist inhomogen aufgebaut und variiert auf engstem Roum. Als
Hauptgemenge ist mit grobkérigem Schotter zu rechnen, der lokal stark lehmig sein
kann. Mit einem zusammenhéngendem Grundwasserspiegel ist erst in gréBerer Tiefe zu
rechnen, konkrete Daten hierzu lagen dem Auftragnehmer des Gutachtens nicht vor. Im
Rahmen der Geléndeaufnahmen wurde kein Grundwasser bis zur Tiefe von ém
vorgefunden.
Der Untergrund, vorwiegend durch Schiuffbdden gebildet, weist eine geringe
Wasserdurchl@ssigkeit auf. Die 3Schluffe werden von 1 bis 2m mdachtfigen Kiesen
durchzogen, die einen relativ hohen Feinkorngehalt aufweisen. Bei den Kiesen gibt es gut
durchl@ssige sowie gering durchléssige Bereich, wobei letztere Uberwiegen.

Bewertung / Planung:

*  Das Gutachten kommt zu dem Schluss dass eine Versickerung des Niederschlagswassers
nur Uber Sché@ichte méglich ist. Die Schéchte soliten mdéglichst fief reichen, so dass
mehrere  Kieslagen damit  erfasst  werden. FUr die Dimensionierung der
Versickerungseinrichtungen wird ein kf-Wert von 5*10-6 m/s empfohlen. Aufgrund der
schwankenden Durchléssigkeit der Kiese wird angeregt, mehrere Schéchte auf
benachbarten Grundstiicksteilen mit einem Uberlauf miteinander zu verbinden.

«  Mit Festsetzungen eines geringen Versiegelungsgrades bzw. Fesisefzungen zur
Minimierung der Bodeneingriffe wird die natUrliche Ertragsfunktion und (hier geringe)
Sickerfahigkeit des Bodens feilweise erhalten. Die Grundwasserneubildung sowie
Filterfunktion des Bodens wird im Bereich der Bebauung reduziert.

« Die Verdunstung [Evaporation) wird durch die Neupflanzung von Stréuchern und
B&umen verbessert.

Prognose:

Die Uberplanung des Gebietes fUhrt aufgrund der zusétzichen Versiegelung zu einer
durch  die geringe  Wasserdurchl@ssigkeit hier nur mdBig reduzierten
Grundwasserneubildung. Oberfiichengewdsser werden von der Planung nicht berbhrt.
In den Grundwasserkdrper wird nicht eingegriffen. Im Rahmen der geplanten Bebauung
sind nachteilige Beeintréchtigungen bavulicher und betriebsbedingter Art nicht zu
erwarten.

3.2.4 Schutfzgut Klima/Luft
Dem ABSP Garmisch-Partenkirchen zufolge werden im Bereich des Alpenvorlandes die
klimatischen Verhdlnisse entscheidend von der Néhe des Hochgebirges bestimmt.
Witterungswechsel sind haufig und reten besonders bei Ubergéingen vom Alpenféhn zur
Schlechtwetterlage auf. Mit zunehmender Meereshbhe und geringer werdender
Entfernung zum Alpenrand nehmen die Jahresniederschldge von ca. 1.100 — 1.300
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mm/Jahr auf ca. 1.300 ~ 1.500 mm/Jahr zu. Der mittlere Jahresgang des Niederschlags
zeigt starke Sommerregen im Juni, Juli und August. Herbst, Winter und Frihjahr sind
insgesamt niederschlagsérmer, was auf die héufig im Winter auftretenden, oft lang
anhaltenden Hochdruckwetterlagen zuriickzufUhren ist, aber auch auf die zahireichen
Féhntage im Herbst und FrOhjahr (ca. 30 — 40 Tage im Jahr), die durch Wolkenaufldsung,
Trockenheit und Wérme im Alpenvorlond gekennzeichnet sind. Das Jahresmittel der
Luftemperatur liegt im &stlichen Bereich des Ammer-Loisach-Hugellandes bei 7 - 8 °C, im
westlichen Bereich, der bis zu 200 m héher liegt, bei 6 — 7 °C. Ca. 20 - 25 Tage im Jahr sind
Sommertage. Frosttage sind dagegen 120 - 140 zu verzeichnen. Die mittlere Zahl der
Nebeltage liegt i. d. R. zwischen 20 und 40.

Das Planungsgebiet ist nahezu eben und fallt nur leicht von Sidosten in Richtung
Nordwesten ab, Der Grinlandbereich spielt eine Rolle als Kaltiuftentstehungsfidiche.

Bewertung / Planung:
* Vermeidung hoherer Hiize- und Staubentwickiung durch Neupflanzung von Bdumen und
Str&uchern im Planungsgebiet.

Prognose:

Die Luffaustauschbahnen und das Mikroklima werden weitgehend erhalten. Der
Reduzierung von Kaltluftentstehung wird mit der Neupflanzung von Bdumen und
Struchermn  begegnet, um Hitze- und Staubentwicklung zu reduzieren. Eine
Luftverschmutzung ist nur baubedingter Art, durch Baustellenfahrzeuge, zu erwarten.
Beeintréchtigungen sind nahezu auszuschlieBen.

3.2.5  Schutzgut Landschaftsbild

Bestand:

Das Planungsgebiet nimmt aufgrund seiner Lage (Ortsrandlage), Topographie und
umgebender Bebauung eine mittlere Funktion fir das Landschaftsbild ein. Weiterhin ist
die bestehende Sichtbeziehung zum sidlich gelegenen, denkmalgeschifzten Sichtstock
(s. Kapitel 3.2.7 Schufzgebiete bzw. Kultur- und Sachgilter) sowie zum siuddstlich
gelegenen Oriskern von Ohlstadt erwdhnenswert. Das Gelénde steigt ausgehend vom
Planungsbereich, in sidéstliche Richtung an. Mit der Bebauung findet ein Eingriff in das
Landschaftsbild statt, der durch die Grinordnung und Gebdudetypologie / -stellung
minimiert wird.

Bewertung / Planung:

« Die Siedlungstdtigkeit soll gemd&B den Grundsétzen des Regionalplans auf die
charakteristische  Siedlungsstruktur  und  die  bauliche Tradition des Oberlandes
ausgerichtet werden, die regionaltypischen Bautypen fragen diesem Ziel Rechnung.

*  Mit den Festsefzungen zur Hohenlage der Gebd&ude werden Eingriffe in die Topographie
minimiert. Das Landschaftsrelief bleibt erhalten. Die Topographische Zésur bleibt frei von
Bebauung.

+ Die festgesetzten Baufenster und die groBzigigen Grinfléichen sichein eine héhere
Durchl&ssigkeit des Gebietes,

+ Die kompakte Bauweise und glnstige ErschlieBung des Baugebietes verhindert einen
unndtigen Fl&chenverbrauch an anderer Stelle und tréigt dem Ziel eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, Rechnung.

*  Mit der Anbindung an die bestehende ErschlieBungsstraBe (Breitenweg) und Anschiuss
an die bestehende Bebauung erfolgt ein behutsamer Eingrifi,
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+ Die Neupflanzung von heimischen B&umen und Struchern auf den GrundstUcken und
zum planungsrechtlichen AuBenbereich sichern die Einbindung der Siedlungseinheit in
die Landschaft.

« An der SUdgrenze ist eine Orisrandeingrinung mit Entwdsserungsmulde vorgesehen.

Prognose:

Jede Bebauung, insbesondere in Ortsrandlage, stellt einen Eingriff in das Landschafisbild
dar. Mit der festgesetzten Durchgrinung wird der Eingriff in das Landschaftsbild auf ein
MindestmaB reduziert. Durch die Gebdudetypologie (Uberwiegend Einzelhausbebauung
in offener Bauweise} und der festgesetzten Baufenster bleibt eine gewisse Durchldssigkeit
erhalten. Baubedingt sind die Auswirkungen als gering zu bewirken, anlagebedingt von
mittlerer Intensitat.

3.2.6 Schutzgut Mensch / Immissionen
Bestand:
Das Planungsgebiet ist in sOdwestlicher, sUddstlicher und norddstlicher Richtung,
umgeben von landwirtschaftlichen Fidchen (Grinland) von denen Emissionen ausgehen,
daher ist mit ortsUblichen Lérm, Staub und Geruchsbeldstigung zu rechnen. An der
sUdwestlichen sowie norddstlichen  FlurstUcksgrenze schlieBt  zudem jeweils ein
Verkehrsweg (Bahnhofweg, Breitenweg) an. Nordwestlich liegt die bereifs bestehende
Siedlung, an die der Planungsbereich anbindet. Die bestehenden Nufzungen sind im
Bestand konflikifrei mdglich.
Die Flache hat keine Erholungsfunktion.

Bewerfung / Planung:

« Durch den Baul@rm, sind voribergehende Beeintréchtigungen zu erwarten.

« Durch die Neuplanung erhoht sich das Verkehrsaufkommen im  Bereich der
ErschlieBungsstraBen ,Bahnhofweg" und | Breitenweg"

Prognose:

Es ist im Planungsgebiet weiterhin mit ortsUblichen Immissicnen wie landwirtschaftlicher
L&rm-, Staub- und Geruchbeldstigung zu rechnen, dies gilt auch fur die kUnffige
Bebauung. FUr Baugebiete in Ortsrandlage sind generell héhere landwirtschaftliche
Immissionen zu dulden.

Durch die geplante Baugebietserweiterung ist mit einer Verkehrszunahme im Bereich der
ErschlieBungsstraBen ,Bahnhofweg" und ,Breitenweg" zu rechnen. Die kinffigen
Verkehrsbewegungen (hier ausschlieBlich PKW-Verkehr) fUhren zu keiner signifikanten
Immissionsbelastung.

Wahrend der Bauzeit ist mit verstérktem Larmautkommen zu rechnen.

3.2.7 Schutzgebiete bzw. Kultur und Sachgtter
Schutzgebiete werden nicht beeintréchtigt, da nicht vorhanden, siehe hierzu
Umweltbericht Pkt. 2.3.4.

Folgendes Baudenkmal liegt etwa 140m in sidlicher Richtung vom Planungsgebiet
entfemnt:

D-1-80-127-8
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3.2.8

Geoinformation

Reg.Bez., Lkr. Oberbayern, Garmisch-Partenkirchen

Gde., Gmkg. Ohlstadt, Ohlstadt

Baudenkmal

Aktennummer D-1-80-127-8

Adresse Ndhe Breitenweg

Funktion Bildstock, syn. Bildsdule, syn. Bildh&uschen, syn. Ehrenséule

Beschreibung Bildstock, kleiner Pultdachbau mit Fresko, 18./19. Jhdt.;
Ortsausgang nach Eschenlohe

Verfahrensstand Benehmen hergestellt

Wiy Sl P L ™, : :
/ o 4441138 RW. 5277637 HW. (GK) |__100m | ¥ &

Abbildung des Planungsbereiches mit Baudenkmal aus dem Bayerischen Denkmal-Atlas

Das beschriebene Baudenkmal liegt aus Sicht des Planungsbereiches in Blickrichtung zur
Partenkirchner StraBe und ist umgeben von Gehdlzen. Weitere Baudenkmadler befinden
sich im historischen Ortskern von Ohlstadt.

Bewertung / Planung:

Die Aussicht, ausgehend vom Baudenkmal wird durch das Bauvorhaben nur geringfigig
veréndert, da bereits vor dem Bau der neuen Siedlungseinheit eine Sichtbeziehung zur
derzeit bestehenden Siedlung vorhanden ist.

Die Neupflanzung von B&umen und Strduchern bindet die neue Siedlungseinheit in die
Landschaft ein und minimiert damit die Auswirkungen.

Festsetzung einer ortstypische Bauweise/Gebdudetopologie

Prognose:
Die bestehende Sichtbeziehung wird geringfigig gedndert, durch Neupflanzungen,
Gebdudestellung und ortsUblichen Bauweise werden die Auswirkungen minimiert,

Wechselwirkungen
Wechselwirkungen sind voraussichilich nicht zu erwarten.
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4.1

4.2

5:1

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei

Nichtdurchfiihrung und Durchfihrung der Planung

Prognose bei Nichtdurchfithrung der Planung

NichtdurchfUhrung der Planung (Nullvariante) sowie deren Bewertung.

Kurzfristig wéire keine Anderung gegenilber dem jetzigen Zustand zu erwarten, d.h. die
Fltchen werden weiter genutzt wie bisher. Der Bedarf an Wohnbauflichen musste an
anderer Stelle gedeckt werden.

Prifung alternativer Planungsméglichkeiten:

Die Gemeinde hat im Vorfeld der Planung Standorte bzw. Varianten fUr eine mdgliche
Erweiterung der Bebauung eruiert. Grundlage dafir bildeten die Ziele fir die Entwicklung
von Chlstadt und die vorausgegangene umfangreiche Bestandsaufnahme (Erarbeitung
eines Bevdlkerungsentwicklungsrahmens fOr die bislang noch nicht umgenutzten,
ehemaligen landwirtschaftlichen Gebdude im Oriskern von Ohistadt). (Quelle 6. FNP
Anderung Begrindung Vera 2016.04.27)

Die Gemeine bendtigt Bauland zur Schaffung von Wohnraum fUr einheimische Familien,
ist jedoch nicht im Besitz von geeigneten Fi&dchen und auch im Innenbereich gibt es
derzeit keine Verdichtungsfldchen, die zur Verflgung stehen. Im Vorfeld wurden im
Rahmen eines stddtebaulichen Gesamtkonzeptes fUr diesen Bereich mehrere
Planungsmdglichkeiten geprifi. Dabei wurden der Eingriff in die Natur und Landschaft,
die ErschlieBung und &kologische Ausnutzung der Baukérper berlcksichtigt. FUr diesen
Erweiterungsbereich sprechen die Ausnufzung der vorhandenen ErschlieBungssiraBen
(Breitenweg und Bahnhofweg), die Verfigbarkeit der Grundsticke und die Anbindung
an den Baubestand. Die getroffene Wahl basiert auf den Ergebnissen dieser Prifung.
WeiterfUhrende Aussagen sind auch der stddtebaulichen Begrindung zu entnehmen.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfihrung der Planung wird die Fldche entsprechend der getroffenen
Festsetzungen genutzt. Eine dkologische Verbesserung wird sich erst nach Entwicklung
der festgesetzien Pflanzungen einstellen. Die nicht vermeidbaren Auswirkungen werden
durch die KompensationsmaBnahmen ausgeglichen, die Fldche [gemeindliches
Okokonto) ist bereits entsprechend seiner Zielsetzungen angelegt und wird entsprechend
unterhalten.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Festsetzung von groBzigigen, vernetzenden Grinfléchen

BerUcksichtigung von Luftaustauschbahnen

Ortsbildtypische Gebdudetypologie

Ortsrandeingrinung

Solitérpflanzungen im Gartenbereich

Verwendung wasserdurchldssiger Beléige fUr Zufahrten und Stellplétze
Kompakte Bauweise

Festsetzung von Vorschriften zum Umgang mit dem anstehenden Mutterboden.
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52

53

5.3.1

Art und MaB von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung kommt es zum Verlust von unbebauter Landschaft und
Lebensraum. Die hierfir erforderiichen Erdbewegungen und Eingriffe in das Bodengefige
mussen an anderer Stelle ausgeglichen werden.

Durch die Anlage von Ausgleichsfldchen kénnen die unvermeidbaren Auswirkungen wie
z.B. Versiegelung und die weiteren Beeintrdchiigungen der Schutzgiter zusatzlich
verringert werden.

Die AusgleichsmaBnahmen schaffen neuen Lebensraum fUr die vorkommenden Tier- und
Pflanzenarten und minimieren gleichzeitig die Auswirkungen auf Mensch,
Landschaftsbild, Kultur und SachgUter.

Eingriffsregelung

Durch den Bebauungsplan ist ein Eingriff in die Natur und Landschaft, gem&B § 1a BauGB
und § 18 BNaiSchG gegeben. Die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes
beziehungsweise des Landschafisbildes wird dadurch  beeinfréichtigh. Die
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wurde nach den Vorgaben des Leitfadens des
Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen Uberpriift und
durchgefUhrt. Durch den Eingriff entsteht ein Ausgleichsbedarf, welcher innerhalb des
Geliungsbereiches minimiert und auBerhalb des rdumiichen Geltungsbereiches geleistet
wird.

Art des Eingriffs und Faktorenwahl

Fldche E 1
Urspringlicher Zustand: intensiv genutztes Grinland
Bewertung des Umwelfzustands: Matrix, gem. Leitfaden
Schutzgut la b lc
Arten und Intensiv Grinland Oberer
Lebensriume Wert
Boden anthropogen Uberprégter Unterer
Boden unter Dauverbewuchs Wert
Wasser Gebiet mit hohem, intaktem Unterer
Grundwasserflurabstand Wert
Klimao/Luft Gut  durchliftetes Gebiet im Unterer
Randbereich von Wert
Luftaustauschbahnen
Landschaftsbild Bisheriger Orisrandbereich Unterer
Wert
Fazit 1b Lebensrau
unterer m mittlerer
Wert Bedeutung
Planung: Bauland, und Verkehrsfldche
GRIZ kleiner als 0,35 bzw. (0,5) Typ B
Minimierungsfaktoren siehe 5.1 bzw.: Festsetzung Ortsrandeingrinung
Solitérpflanzungen innerhalb der
Grundsticke und Pflanzung im
Bereich der ErschlieBungsstraBe
Ermittlung des Kompensationsfaktors: Typ B 11(0,5-0,8)
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Kompensationsfaktor gewdhli: 0.5
Eingriffsfidche It. CAD-Ermittlung: 13.315m?
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs: 13.315 m* x 0,50 = 6.657,5 m?

532

Flache A1 + A2

FiGche A1 (6.6 m?) ist im Bestand eine Gebdude welche abgebrochen wird, Fldche A2
(127.4 m?) ist eine gekieste Verkehrsfltiche. Beide Fléichen werden kinftig als Grinflache
festgesetzt und daher entsiegelt. Diese Entsiegelung (6,6 m? +127,4 m? = 134 m?) wird
wertmindernd bilanziert.

Flachen N1, N2, N3, N4

Fibiche N1 (Bestand intensiv genutzies GrUnland) wird zu einer Gronfldche mit
Entwdsserungsfunktion bzw. Ortrandeingrinung. Diese MaBnahme stellf keinen zu
bilanzierenden Eingriff dar.

Flache N 2 (gekieste Verkehrsfiiche), Fldche N 3 {aufgeschitteter und befestigter
Reitplatz) und Fléche N 4 (Gebdude) werden zu Bauland. Diese MaBnahme stellt keinen
zu bilanzierenden Eingriff dar.

Allgemeine Erg&inzungen:

Zur Berechnung der Ausgleichsfliche werden sdmiliche GrundsticksflGchen, die einem
Eingriff/Anderung 1S, einer Verschlechierung unterliegen wie z.B. Grundsticks- und
Verkehrsfléchen herangezogen.

(siehe hierzu auch Anlage F. Eingriff/Ausgleich).

Ubersicht:

Kompensationsbedarf:

Flgche E1: 13.315 m?2x 0,50 = 6.657,5m?
= 6,657,5 m?

Entsiegelung:

FlGche Al: =4,6m?

Flbche AZ2: =127.4m?

Gesamt: =134 m?

Kompensationsbedarf (gesamt) = 8.657,5 m? - 134 m? = 6.523,5m?

Ausgleichsfléche

Alle erforderichen Kompensationsfldichen werden vom gemeindlichen Okokonto
gebucht. MaBnahmen, Einschrénkungen sind dem Texiteil des gemeindlichen Okokontos
zu entnehmen. Alle Fl&chen liegen in der Gemarkung Ohlstadt.

Es werden folgende Kompensafionsfl&ichen festgesetzt:

Bezeich | FL.-Nr. Flache in ¢gm | Anerken | Kompensations Zielsetzung
nung (Teilflache) nungs- -fldche in gm
fakior
AGF 01 3442 6.523,5 1.0 6.523,5 Magere
Glatthaferwiese
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53.3

6.1

6.2

6.3

Abréumen

auf Ackerstandort;
2 malige Mahd
nach dem 15.06
und 01.08;

Abtransport
Schnittgutes,
Dingeverzicht
Gesamfifliche 6.523,5 m?
Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
Ermitilung des Kompensationsbedarfs gem. 5.3.1: 6.523,5 m?
Kompensationsfldchen gem. 5.3.2: 6.523,5 m?

Der erforderliche Ausgleichsbedarf von 6.523,5 m? ist somit vollstdndig kompensiert.

Standortwahl, Planungsalternativen, Abwdgung - Monitoring

Standortwahl

Die Gemeinde erachtet den Standoert der geplanten Baugebietsausweisung fir die
Umwelt als den vertréglichsten Standort (ungeachtet der sonstigen technischen
Anforderungen).

FOr die Wahl eines Standortes des geplanten Allgemeinen Wohngebietes spricht
auBerdem:

VerfUgbarkeit der Fi&iche durch den GrundstickseigentOmer

Technische Eignung auf Grund von Hangneigung, Exposition und Anschluss an das
bestehende Wohngebiet sowie die bestehenden ErschlieBungsstraBen

Eine weitere Abwégung ist innerhalb der Begrindung des Bebauungsplanes bzw.
innerhalb der Fichennutzungsplanéinderung dargelegt.

Bericksichtigung der Umweltbelange in der Abwidgung

Durch die PrOfung oben genannter Kriterien wurden sensible Bereiche (ungeeignete
Flachen) als Standort fUr das geplante Wohngebiet von vorne herein ausgeschlossen und
geeignete  Flichen, enfsprechend der gesetzlichen  Anforderungen  und
Entwicklungsprogramme  eruiert. Die Fortschreibung des Umweltberichtes erfolgt im
Rahmen des weiteren Verfahrens.

MaBnahmen zur iberwachung - Monitoring

Nach § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behérden die Gemeinden zu unterrichten, sofern und
soweit nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfihrung des Bauleitplans
erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
hat. Eine Planung der Uberwachung orientiert sich an den jeweils betroffenen
SchutzgUtern und Wirkfakioren. Die getroffenen Festsetzungen lassen keine erheblichen
Umweltauswirkungen (wie L&rm, Artenschuiz) erwarten.
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Bei jeder baulichen MaBnahme ist die Einhaltung und Wirksamkeit der Festsetzungen und
MaBnahmen der Gruncrdnung von der Gemeinde Ohlstadt und / oder dem Planfertiger
zu Uberprifen.

7. Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Im Planungsgebiet erfolgt eine vertrégliche Ausweisung von Bauland.

Die GrUnordnung schafft neue Lebensr&ume, minimiert sch&digende Auswirkungen fOr
Flora und Fauna und bindet das Planungsgebiet durch festgesetzte Pflanzungen in die
Landschaft ein. Die nicht vermeidbaren Auswirkungen werden auBerhalb des
Planungsgebietes ausgeglichen.

Die vom Vorhaben betroffenen Schutzgiter werden nicht erheblich beeintréchtigt.
Schutzgut Mensch/L&rm: Ein Lérmschutzgutachten liegt nicht vor.

Schutzgut Baubedingt Anlagenbedingt Betriebsbedingt Zusammen-
fassung

Arten und Mittel Mittel Gering Mittel

Lebensrdume

Boden / Mittel Mittel Gering Mittel

Geologie

Wasser Gering Gering Gering Gering

Klima/Luft Mittel Gering Gering Gering

Landschaftsbild | Gering Mittel Gering Gering

Mensch / Gering Gering Gering Gering

Immissionen

Kultur- / Gering Gering Gering Gering

Sachgiter

Landschaftsarchitekt / Stadiplaner
Florian Breinl Dipl.-Ing.
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