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1 Einfiihrung

Mit der Erstellung des Umweltberichtes zur 4. Bebauungsplanénderung wurde die Arbeitsgrup-
pe fur Landnutzungsplanung (AGL) beauftragt.

Die Gemeinde besitzt einen rechtskréftigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan aus dem Jahr 2009, in dem der Geltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet und als
Obstwiese dargestellt ist.

Der Geltungsbereich nimmt die Flurstiicke FI.-Nr. 45 und F1.-Nr. 45/9 vollstandig auf, welcher
sich Ostlich des Ortszentrums von Bichl befindet und eine Grofle von ca. 3.813 m? besitzt.

Abb. 1 Lage im Gemeindegebiet (Quelle Luftbild: BayernViewer, 2010)

2 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Ziel der Bebauungsplanung ist die Schaffung der baurechtlichen Grundlage zur Errichtung ei-
nes Wohnhauses im Osten des Geltungsbereichs. Weiterhin soll die vorhandene Obstwiese im
Westen des Geltungsbereichs baurechtlich gesichert werden.
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2.1 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihrer Begriindung

Umweltrelevante Ziele der Fachgesetze

Geman § 1 (5) BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
geniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine, dem Wohl der Allge-
meinheit dienende, soziale Bodennutzung gewéhrleisten.

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 berticksichtigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Na-
turhaushalt zu vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).

Regionalplan 17 Oberland (Stand Juni 2010)

Gemal dem Regionalplan 17 Oberland z3hlt die Gemeinde Bichl zum landlichen Teilraum im
Umfeld der groBen Verdichtungsrdume sowie zum Alpengebiet.
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Abb. 2 Ausschnitt Karte 3 ,Landschaft und Erholung”, Regionalplan 17 Oberland (Stand Juni 2010)

In der Karte 3 ,Landschaft und Erholung” sind fur das Planungsgebiet keine konkreten umwelt-
relevanten Ziele aus regionalplanerischer Sicht formuliert. Die allgemeinen Ziele und Grundsit-
ze des Regionalplans 17 Oberland sind jedoch zu beriicksichtigen.

Teil A Uberfachliche Ziele

Allgemein stellt der Regionalplan heraus, dass die Region Oberland nach dem Leitbild der
Nachhaltigkeit als attraktiver Lebens-, Wirtschafts- und Erholungsraum gesichert und weiter-
entwickelt werden soll. Dabei sol! dem Schutz von Natur und Umwelt sowie der Erhaitung der
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natUrlichen Ressourcen besondere Bedeutung beigemessen werden. Das reiche Kulturerbe soll
weitergetragen und die Identitét mit dem Raum gepflegt werden (A 1).

Teil B Il Fachliche Ziele zur Siedlungsentwicklung:

Die Siedlungsentwicklung soll dem Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung entsprechen.
Dazu soll die Innenentwicklung gestérkt, Baulandreserven mobilisiert und bereits ausgewiesene
Baugebiete genutzt werden (B Il, Abs. 1).

Die charakteristische Siedlungsstruktur mit ihren verstreut liegenden bauerlichen Weilern und
Einzelhdfen, die bauliche Tradition des Oberlands sowie landschaftspriagende Strukturen (z.B.
okologische wertvolle Feuchtgebiete, Gewasser- und Waldrander) soll erhalten bleiben. B,
Abs. 1.4 und 1.5)

Uberschwemmungs- und murengefshrdete Bereiche sowie Walder mit ihrer besonderen Funk-
tion gemal Waldfunktionsplan sollen von einer Bebauung freigehalten werden, Bodenversiege-
lungen sollen so gering wie méglich gehalten werden (B II, Abs. 1.6 und 1.7).

Zur Versorgung der ortsansdssigen Bevélkerung mit Wohnraum sollen verstirkt Einheimi-
schenmodelle Anwendung finden (B i, Abs. 2.2).

Der Nachfrage nach Wohnbauland und gewerblichen Bauland soll durch vorausschauende
kommunale Fléchensicherung nachgekommen werden, um vor allem dem értlichen Bedarf de-
cken zu kénnen (B I, Abs. 4).
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3 Beschreibung des Bestandes und Bewertung der Umweltauswirkungen
bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung des Bestandes erfolgt schutzgutbezogen. Auf der Grundlage einer verbal-
argumentativen Beschreibung erfolgt danach eine Einschétzung der Erheblichkeit schutzgutbe-
zogen nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit.

Nachdem es sich im liberwiegenden Teil des Geltungsbereiches um eine Bestandssicherung
(Erhaltung und Pflege der Obstbdume) handelt, betreffen die nachstehenden Ausfiihrungen vor
allem den Eingriff durch das geplante Wohnhaus im 6stlichen Bereich des Planungsgebietes.

31 Schutzgut Boden

Beschreibung

Gemat der geologischen Karte von Bayern 1 : 25.000 griindet das Planungsgebiet, ebenso wie
nahezu das gesamte Siedlungsgebiet von Bichl auf Schutt- und Schwemmkegeln des Stein-
bachs. Hier entwickelten sich tiefgriindige Béden mit guten Bedingungen fiir die Griinlandwirt-
schaft. Aufgrund der nahen Lage am bzw. im Siedlungsgebiet hat die Fléche fiir die Landwirt-
schaft jedoch keine Bedeutung.

Das Planungsgebiet wird derzeit als Obstwiese genutzt. Die Fliche ist relativ eben ausgebildet,
wobei der westliche Teilbereich nach Westen gleichméRig abfalit.
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Abb. 3 Ausschnitt Geologische Karte 1: 25.000 (Quelle: Geofachdatenatlas, BIS-BY, 2010)
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Baubedingte Auswirkungen

Durch die BaumaBBnahmen wird im Ostlichen Bereich des Geltungsbereiches der anstehende
Mutter- und Oberboden beseitigt. Bei einer Unterkellerung sind auch tiefere Einschnitte in den
Unterboden zu erwarten. Dariiber hinaus kénnen weitere Belastungen durch Verdichtungen der
Randbereiche und auf Lagerflichen entstehen. Nachdem insgesamt eine geringe Baudichte
angestrebt wird, sind die baubedingten Auswirkungen als gering erheblich zu beurteilen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingt ergeben sich fiir den Boden Beeintrichtigungen durch die Erhéhung des Ver-
sieglungsgrads aufgrund des geplanten Wohngeb3udes, dem Zufahrtsweg, Stellplatzen und der
Garage. Auf den versiegelten Flachen wird die Sickerfahigkeit des Bodens beeintrachtigt, was
wiederum Einfluss auf den natiirlichen Bodenwasserhaushalt und die Grundwasserneubildung
hat. Im Geltungsbereich wird entsprechend der umliegenden Bebauung ein Versiegelungsgrad
mit einer maximalen GRZ von 0,25 festgesetzt. Unter Beriicksichtigung der méglichen Vermei-
dungsmafinahmen (v.a. wasserdurchléssige Oberfléichenbeldge und Stellplatze) ist insgesamt
von geringen Beeintrdchtigungen des Schutzguts Boden auszugehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Bei der festgesetzten zuléssigen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) sind kei-
ne erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden (wie z. B. Bodenver-
dichtungen oder Bodenverunreinigungen) zu erwarten.

Ergebnis

Baubedingte Aniagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

gering gering gering gering

Tab. 1Erheblichkeit Schutzgut Boden

3.2 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung

Das Planungsgebiet befindet sich in den mittleren Héhenlagen auf ca. 630 - 634 m (. NN. Die
durchschnittliche Jahrestemperatur beléuft sich auf 6 bis 7°C. Die Jahresniederschléage liegen
zwischen 1300 bis 1500 mm pro Jahr.

Kleinklimatisch gesehen fungiert die bestehende Obstwiese als Kaltluftentstehungsgebiet und
tragt somit zur Klimatisierung der westlich, siidlich und éstlich angrenzenden Wohnbebauung
bei. Die lufthygienische Situation wird derzeit vor allem durch die angrenzende aktive Landwirt-
schaft bestimmt (Griinlandnutzung). Es gibt jedoch keine landwirtschaftlichen Betriebe in der
direkten Umgebung.

Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der Baumafinahmen kommt es zu temporéren Belastungen durch Staubentwicklung
sowie durch den An- und Abtransport von Materialien. Aufgrund der zeitlichen Begrenzung die-
ser klimatischen Beeintréchtigungen auf die Bauphase kann von Auswirkungen geringer Er-
heblichkeit ausgegangen werden.
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Anlagebedingte Auswirkungen

Geplant ist eine lockere Wohnbebauung mit einem hohen Durchgriinungsgrad. Die im westli-
chen Teil zu erhaltende Obstwiese bleibt vollstandig erhalten und trigt weiterhin zu einem aus-
geglichenen Kleinklima bei. Anlagebedingt sind deshalb maximal geringe kleinklimatische Ver-
anderungen wahrscheinlich.

Betriebsbedingte Auswirkungen

In Folge der baulichen Entwicklung eines Wohngebéudes auf dem derzeit unbebauten Grund-
stlick kommt es nur zu einer geringfiigigen Erhohung des Anliegerverkehrs. Klimaschédigende
Auswirkungen durch die Wohnnutzung an sich sind daher nicht zu erwarten, da keine erhebli-
chen Emissionen entstehen. Unter dieser Beriicksichtigung ist maximal von einem geringen
Anstieg der Belastungen im Hinblick auf das Schutzgut Kiima auszugehen.

Konflikte kénnten zwischen Wohnnutzung und Fortfiihrung der Griinlandwirtschaft im Norden
entstehen. Vor allem wahrend der Diinge- und Mahdzeiten ist auch bei fachgerechter Bewirt-
schaftung mit Geruchs- oder Staubbeléstigungen zu rechnen. Diese Beeintrichtigungen der
Wohnqualitét sind jedoch aufgrund der begrenzten Zeitrdume als gering erheblich zu bewer-
ten.

Ergebnis

Baubedingte Anlagebedingte Betrisbsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

gering gering gering gering

Tab. 2 Erheblichkeit Schutzgut Klima

3.3 Schutzgut Wasser

Oberfldchengewdésser

Beschreibung

Entlang der Bachstrae fliet der "Dorfbach”, teilweise auch verrohrt, in Richtung Ortskern
Bichl. Der Geltungsbereich wird im Siiden von diesem FlieRgewésser durchquert. Der Bach ist
in diesem Abschnitt verbaut und wird in einer Rinne gefiihrt. Das Grundstiick wird durch einen
Ubergang aus stabilen Holzbalken erschlossen.
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Abb. 4 Ubergang aus Holzbalken zur ErschiieSung der Plangebietes (Quelle: sigene Aufnahme, AGL, Juni 2010)

3 Vﬁl‘“ e

Abb. § Verlauf des Dorfbachs, teilweise verrohrt; rot: Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung (Quelle Luftbild:
BayernViewer, 2010)

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Der Dorfbach ist derzeit bereits im Bereich der Zufahrt von Holzbalken iiberbriickt. Baubedingt
sind im Zuge der ErschlieBung der Fliche daher keine groRen Eingriffe zu erwarten. Da das
neue Wohnhaus in geniigendem Abstand zum Bach situiert ist, wird dieser auch bei den Bau-
malnahmen nicht betroffen. Bei der geplanten Wohnnutzung sind ebenso anlage- und be-
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triebsbedingte Auswirkungen unwahrscheinlich.
In Folge dessen sind insgesamt keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Grundwasser

Beschreibung

Es wurden keine genauen Untersuchungen zum Grundwasserstand durchgefiihrt. Aufgrund des
durchléssigen Ausgangsgesteins ist jedoch mit einem ausreichenden Grundwasserflurabstand
zu rechnen.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt sind aufgrund des anzunehmenden, ausreichenden Geschiitztheitsgrads des
Grundwassers keine erhebiichen Beeintréchtigungen zu erwarten.

Anlagebedingte Auswirkungen

In bezug auf die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, ist vor allem die Héhe des Versieg-
lungsgrads maflgebend, da eine Reduzierung der Versickerungspotentiale des Bodens Einfluss
auf die Grundwasserneubildung hat. Durch den angestrebten niedrigen Versiegelungsgrad wird
die Grundwasserneubildungsrate jedoch nicht negativ betroffen. Durch die wasserdurchlassige
Ausbildung der Garageneinfahrt und von Stellplatzen werden weitere Versiegelungen verhin-
dert. Durch die Festsetzung von Fléchen zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswas-
sers auf dem Grundstiick, wird gewahrleistet, dass sich die Versickerungsrate nicht erheblich
verandert. Eine erhebliche Beeintréchtigung der Grundwasserneubildungsrate wird somit nicht
erwartet. Daher ist allenfalls mit geringfiigigen Auswirkungen zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Bei einer ordnungsgeméRen Wohnnutzung ist nicht von betriebsbedingten Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Wasser auszugehen. Es sind keine Verunreinigungen des Bodens und somit
auch keine Gefahrdung des Grundwassers zu erwarten. Insgesamt sind die Auswirkungen da-
her als geringfiigig zu bewerten.

Ergebnis
Baubedingte |Anlagebedingte |Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen |Auswirkungen |Auswirkungen
Oberflaichengewisser | gering gering gering gering
Grundwasser gering gering gering gering

Tab. 3Erheblichkeit Schutzgut Wasser

34 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Beschreibung

Die westliche, siidliche und &stliche Umgebung wird durch Wohnnutzung mit hohem Griinanteil,
vor allem durch Obstbdume, geprégt. Im Norden grenzen griinlandwirtschaftlich genutzte Fla-
chen an.
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Abb. 6 Bestehende Gehdize im Untersuchungsgebiet, rot: Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung (Quelle
Luftbild: BayernViewer, 2010)

Im Geltungsbereich befindet sich eine Obstwiese, die wahrend der Gelandekartierung als Pfer-
deweide genutzt wurde. Die Obstbdume (vorwiegend Apfel) sind zum Grofteil mehr als 30 Jah-
re alt und weisen bereits Alt- und Totholz auf. Der siidlich gelegene schmale Bereich des Pla-
nungsgebietes wird im Randbereich als Lagerplatz fiir Holz genutzt. Hier wird der verbleibende
Wiesenstreifen geméht und als ErschlieBungsweg zur Obstwiese genutzt.

Obstwiesen besitzen aufgrund des hohen ékologischen Werts fiir den Artenschutz eine beson-
dere Bedeutung. Vor allem fir die Vogel- und Insektenwelt sowie fiir Kleinsauger stellt die
Kombination aus (Obst)-B&umen und extensiv genutzten Wiesen einen wichtigen Lebensraum
dar. Aufgrund des héufig hdheren Anteils an krautigen Pflanzen und Bliitenpflanzen sind Insek-
ten (z. B. Tagfalter) meist in grofler Artenvielfalt vertreten. Das Totholz ist ein besonderer und
seltener werdender Lebensraum z. B. fiir Kafer und Pilze. So sind ca. 70% aller Kaferarten als
Larve auf Totholz zur Eméhrung angewiesen. Die in Obstwiesen auftretenden Vogelarten sind
meistens hochgradig gefahrdet. Charakterarten in alten Bestidnden bei Vorkommen von Hohlen
stellen z. B. Steinkauz, Flederméuse, Griin- und Grauspecht dar. Solitarbdume dienen als Sing-
und Ansitzwarten. Baumhdohlen bieten einen Brutplatz fir Halbhdhlen- und Héhlenbriiter. Diese
kdnnen auch von Fledermdusen als Winter- oder Sommerquartier besetzt werden.

Das Planungsgebiet besitzt somit als Lebensraum eine wichtige artenschutzrechtliche Bedeu-
tung.

Flachen der Flachland-Biotopkartierung liegen entfernt in der Umgebung entlang der Bahntras-
se sowie im Bereich der FlieBgewésser Steinbach und Aschbach. Es sind keine amtlich kartier-
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ten Biotope innerhalb des Geltungsbereiches vorhanden. Die Fliche zihlt auch gemaRl den
Aussagen des Regionalplans Oberland nicht zum landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Die beste-
henden Schutzgebiete (FFH, LSG, EU-Vogelschutzgebiet) befinden sich nicht in direkter Nahe
des Planungsgebiets.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick tiber die Lage der amtlich kartierten Biotope.
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Abb. 7 Lage der amtlichen Biotope der Flachland-Biotopkartierung (rot schraffiert) in der Umgebung (Quelle: Bayeri-
sches Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur), 2010)

Baubedingte Auswirkungen

Wéhrend den BaumafBnahmen kann es in den angrenzenden Lebensridumen zu einer tempora-
ren Beeintrachtigung durch Maschinen und Baustellenverkehr kommen.

Das Baufenster ist so angelegt, dass der ilberwiegende Teil der Obstbsume und somit auch der
Lebensraum "Obstwiese" an sich in seinem zusammenhéngenden Bestand erhalten bleibt. Im
Zuge der Baumafinahmen entfallen insgesamt 6 Obstbsume auf der Fliche (vgl. nachfolgende
Abbildung). Die betroffenen B&dume besitzen noch eine relativ hohe Vitalitat. Spechthéhlen wur-
den bei der augenscheinlichen Priifung nicht ausgemacht.

12



Gemeinde Bichl Umweltbericht — 4. Bebauungsplananderung Bichl-Ost an der Bachstrafiie

Abb. 8 Entfallende Bdume, Juni 2010 (Quelle: eigene Aufnahme, AGL)

Die VermeidungsmaRnahmen, wie z.B. die zwingenden Festsetzungen zur Ortsrandeingriinung
mit Bdumen und Stréuchern sowie die vorgeschriebenen Baumpflanzungen je angefangene
250 m? Grundstiicksflache (vgl. Kapitel 5.1), kénnen einen Teil der entfallenden Biaume erset-
zen und gewéhrleisten die Durchgriinung der Flache. Unter Beriicksichtigung weiterer Vermei-
dungsmafinahmen (v.a. Gehdlzféllungen auBerhalb der Vogelbrutzeiten, vgl. Kapitel 5.1) sind
Schédigungsverbote nach § 42 Abs. 1 Nr. 3 und 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG z. B. durch die Té-
tung von Uberwinternden Fledermausen nicht zu erwarten.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere unter Anbetracht der
genannten mdglichen Vermeidungsmafinahmen als mittel erheblich einzustufen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die Planung sieht den Bau von einem Einzelhaus vor, welches sich im Osten an die zu erhal-
tende Obstwiese angliedert. Es ist nicht von einer durch den Verkehr verursachten Verénde-
rung des Lebensraums "Obstwiese" auszugehen, da die ErschlieBung von Siiden her erfolgt.
Eine Verdrangung der potentiell vorkommenden Tierarten ist auch unwahrscheinlich, da die
Obstwiese bereits jetzt von drei Seiten von Wohnbebauung umgeben ist und deshalb nur sto-
rungsunempfindliche, siedlungsbegleitende Tierarten zu erwarten sind. Weiterhin ist zu beriick-
sichtigen, dass die Wiese bereits als Weideflache fiir ein Pferd genutzt und teilweise gemaht
wird.

Insgesamt verbleiben ca. Dreiviertel der Flache des vorhandenen Lebensraums "Obstwiese"
erhalten. Die Festsetzungen zum Artenschutz (Rodung auRerhalb der Brutzeit der Végel, Auf-
héngen von je einem Vogelnist- und Fledermauskasten) gewéhrleisten, dass durch die neuen
Gebéude der Erhaltungszustand der vorhandenen Tierarten nicht gefahrdet wird. Nachdem
trotz der Obstbaumféllungen die Funktionalitat des Lebensraums "Cbstwiese" sowie der Erhal-
tungszustand der potentiell vorkommenden Tierpopulation langfristig erhalten bleibt, sind keine
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Verbotstatbestande gemal § 42 BNatSchG zu erwarten. Auf eine ausfiihrliche Untersuchung
der artenschutzrechtlichen Belange in einer gesonderten "Speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung" wurde deshalb verzichtet.

Insgesamt sind die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen
und Tiere als gering erheblich einzustufen.

Ergebnis
Baubedingte | Anlagebedingte |Betriebsbedingte |Zusammenfassung
Auswirkun- |Auswirkungen |Auswirkungen
gen

Pflanzen und Tiere mittel gering gering gering

Tab. 4 Erheblichkeit Schutzgut Fflanzen und Tiere

3.5 Schutzgut Mensch

L&rm- und Verkehrsbelastung
Beschreibung
Der Geltungsbereich liegt am Siedlungsrand von Bichl abseits der Hauptverkehrsachsen. Vor-

belastungen durch Verkehr bestehen daher nicht. Auch befinden sich keine gréReren gewerbli-
chen Betriebe im Nahbereich.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die BaumaBnahmen des Wohngebdudes, der Garage und der Stellplitze kénnen fiir die
bestehende Wohnbebauung Larmbelastungen durch Maschinenldrm sowie den An- und Ab-
transport von Baumaterial auftreten. Diese zeitlich begrenzten Belastungen sind allerdings als
gering erheblich zu bewerten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Der Geltungsbereich wird als Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit sind nur Nutzungen
zulassig, die keine Storungen der Anwohner nach sich ziehen. Beeintrichtigungen der beste-
henden Siedlungsflachen sind somit nicht zu erwarten.

Neben den Auswirkungen der geplanten auf die bestehenden Nutzungsformen, sind auch even-
tuelle Belastungen der zukiinftigen Anwohner zu untersuchen. Dazu zahlt hier vor allem, in wie
weit Beeintrachtigungen der Wohnqualitét durch die aktive landwirtschaftliche Nutzung des an-
grenzenden Griinlands entstehen kénnte. Bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung ist temporar
(z.B. wéhrend der Mahdzeit) mit L&rmemissionen aus der Landwirtschaft zu rechen. Eine Uber-
schreitung der gesetzlichen Richt- und Grenzwerte ist jedoch nicht zu erwarten.

Das betriebsbedingte Verkehrsaufkommen erhéht sich nur geringfiigig. Eine Belastung der An-
wohner mit Larm ist deshalb nicht zu erwarten.

Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen sind demnach insgesamt als gering erheb-
lich zu bewerten.
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Erholung

Beschreibung

Im Siiden auRerhalb des Geltungsbereiches entlang der Bachstrafle verlauft ein tiberértlicher /
regionaler Wander- und Radweg. Die Obstwiese trégt zu einem angenehmen Landschaftsbild
sowie Aufenthaltsqualitat bei, einerseits fiir die erholungssuchende Bevélkerung, aber auch fiir
die Anwohner (Friihlingsblite, Obsternte u.a.). Das Planungsgebiet ansich hat jedoch derzeit
aufgrund von Privateigentum und Unzugénglichkeit der Fldche keine besondere Bedeutung fiir
die Erholung.

N e pr®

e
= ol T

= ez ay

Uberdrtiicher / regionaler
ander- und Radweg =N

Abb. 9 Ausschnitt aus der Themenkarte Erholung des rechtskréftigen Flachennutzungsplans, 2009; blau: Geltungs-

bereich
Ergebnis
Baubedingte Anlagebedingte |Betriebsbedingte |Zusammenfassung
Auswirkungen |Auswirkungen |Auswirkungen
Mensch / La&rm gering gering gering gering
Mensch / Erholung |gering gering gering gering

Tab. § Erheblichkeit Schutzgut Mensch
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3.6 Schutzgut Landschaftsbild
Beschreibung

Abb. 10 Blick von Norden auf den Geltungsbereich mit Obstwiese, Juni 2010 (Quelie: eigene Aufnahme, AGL)

Das Siedlungsgebiet von Bichl weist einen hohen Durchgriinungsgrad mit einer landwirtschaftli-
chen Pragung auf. Bedeutend sind hier die landschaftsbildprédgenden Streuobstbestiinde, die
sich vor allem im alten Ortskern verteilen. Der vorhandene Obstbaumbestand innerhalb des
Planungsgebiets stellt somit ein charakteristisches Siedlungs- und Landschaftselement dar.

Das Planungsgebiet befindet sich in dstlicher Ortsrandlage. Das Ortsbild wird im Umfeld vor
allem durch Wohnnutzung mit durchgriinten Garten geprégt. Im Norden schlieRt Griinlandwirt-
schaft an.

Der Blick auf den Kirchturm von der Bachstrae aus, wird bereits jetzt durch bestehende Ge-
baude eingeschrankt.

Baubedingte Auswirkungen

Wéhrend der Bauphase kann es zu Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch Maschi-
neneinsatz, Materiallagerungen und -transporte kommen. Diese baubedingten, temporéren Be-
lastungen sind in Folge des kleinen Wohngebiets jedoch als gering erheblich zu bewerten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die neue Bebauung schlieBt im Norden mit der bestehenden Bebauung im Westen und Osten
ab und stellt somit eine Ortsabrundung dar. Die festgesetzte Ortsrandeingriinung (vgl. auch
Kapitel 5.1 Vermeidung) soll fiir einen harmonischen Ubergang in die freie Landschaft sorgen.
Durch die Erhaltung der Obstwiese im westlichen Planungsbereich, verandert sich das Sied-
lungsbild nur geringfiigig.
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Ergebnis

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

gering gering gering gering

Tab. 6 Erheblichkeit Schutzgut Landschaftsbild

3.7 Schutzgut Kultur und Sachgiiter
Beschreibung

Denkmalgeschiitzte und schutzwiirdige Ensembles und Bauwerke einschliellich Boden- und
Gartendenkméler kommen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch in unmittelbarer Nihe
zum Planungsgebiet vor.

38 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen vor allem zwischen den Schutzgiitern Boden und Wasser. Der
anlagenbedingte Versieglungsgrad beeinflusst die Sickerfahigkeit des Bodens, was wiederum
Auswirkungen auf das Bodenwasser sowie die Grundwasserneubildung hat.

Des weiteren stehen die Schutzgiiter Pflanzen/Tiere, Landschaftsbild und Mensch/Erholung in
engem Zusammenhang. Eine gut durchgriinte, struktur- und kontrastreiche, naturnahe Land-
schaft bietet nicht nur ein hohes Lebensraumpotential fur Pflanzen und Tiere, sondern fordert
auch die Lebensraumqualitét und damit die Erholungseignung im betreffenden Gebiet.

Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass die genannten Wechselwirkungen zu zusétzlichen
Beeintrachtigungen der Schutzgiiter als zu den vorab dargesteliten fiihren werden.

4 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung (Nullvariante)

Ohne die Planung wiirde der Umgriff des Geltungsbereiches weiterhin als Obstwiese bewirt-
schaftet werden. Die Obstgehdlze blieben in ihrem Bestand erhalten. Teilflichen wiirden wei-
terhin als Lagerflachen (fiir Holz, etc.) genutzt werden.
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5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

5.1 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans werden folgende MaRnahmen zur Vermei-
dung und Verringerung von Auswirkungen auf den Naturhaushalt ergriffen.

Schutzgut Boden / Klima / Wasser

- Begrenzung des Versiegelungsgrads (GRZ von maximal 0,25)

- wasserdurchléssige Ausbildung von privaten Garageneinfahrten und Stellplatzen (als Kies-
flache, Schotterrasen, Drainpflaster, mit Rasengittersteinen oder Rasenfugenpflaster)

- Festsetzung von Flachen fir das Versickern von Niederschlagswasser

Schutzqut Pflanzen und Tiere

- Erhaltung der bestehenden Obstwiese als Lebensraum fiir heimische Brutvégel, Insekten
und Kleinsauger, Ersetzen der ausgefallenen Gehélze durch Neupflanzungen von heimi-
schen Obstsorten

- Ortsrandeingriinung auf privater Flache: Pflanzung von mind. 1 heimischen Obst- oder
Laubbaum sowie 8 heimischen Strauchern

- Pflanzung von mindestens einem heimischen Laub- bzw. Obstbaum je angefangene 250 m?
Grundstiicksflache

Schutzgut Pflanzen und Tiere

- nicht anwachsende Gehdlze sind spétestens in der folgenden Vegetationsperiode nach-
zupflanzen (nach den Giiteanforderungen der vorhandenen Bepflanzung)

Baumfallungen nur auBerhalb der Vogelbrutzgiten, die Brutzeit umfasst die Zeit zwischen
dem 01.03. und dem 30.09. eines Jahres

- Anbringen von je einem Fledermauskasten sowie eines Vogelnistkastens im Bereich der
verbleibenden Obstwiese

Schutzgut Landschaftsbild

- Begrenzung der Dimensionierung des Geb&udes durch Festsetzungen

- Festsetzungen zur Griinordnung (vgl. Pflanzen und Tiere)

- Anpassung der Gebdudegestaltung an die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Bichl

landschaftsgerechte Begriinung der verbleibenden Freiflichen

5.2 MaRnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der Bauleitplanung sind geman BauGB § 1 Abs. 6 Ziffer 7 die Belange des Um-
weltschutzes zu bertlicksichtigen. Zur Ermittlung des Ausgleichs wendet die Gemeinde Bichl! die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemaR dem Bayerischen Leitfa-
den ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft an.
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Bewertung des Ausgangszustands

Entsprechend ihrer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild werden die Flichen des
Geltungsbereichs in die unterschiedlichen Kategorien des Bayerischen Leitfadens zur Eingriffs-
regelung eingeteilt.

Abb. 11 Bewertung des Ausgangszustands geméaR Bayerischem Leitfaden zur Eingriffsregelung

Die Obstwiese mit Obstgehdizen im Alter von teilweise weit tiber 30 Jahren entspricht einem
Gebiet mit hoher Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild und wird daher der Katego-
rie lll zugeordnet (in Abbildung griin dargestelit).

Die intensiv genutzte und gemahte Fléche im Siiden wird in den Randbereichen als Holzlager-
platz verwendet. Sie wird aufgrund ihrer intensiven Nutzung der Kategorie | (Fldchen mit gerin-
ger Bedeutung, in Abb. rosa dargestellt) eingestuft. In diese Kategorie fallt auch der schmale
Kiesstreifen entlang der Bachstrale sowie die Uberdeckung des verbauten Dorfbaches mit
Holzbalken, die insgesamt einen eher niedrigen naturschutzfachlichen Wert aufweisen.
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Darstellung der Eingriffsflichen und Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Abb. 12 Darstellung der Eingriffsfiéche (blaue Linie), Grundlage: Bewsrtung des Ausgangszustands

Nachdem es sich im Giberwiegenden Teil des Geltungsbereiches um eine Bestandssicherung
(Erhaltung und Pflege der bestehenden Obstwiese) handelt, beschrinkt sich der Eingriff auf
den ostlichen Bereich des Planungsgebietes. Eingriffe ergeben sich daher durch den Bau der
Gebdude (Wohnhaus, Garage) sowie der ZufahrtsstraRe (Eigentimerweg), d.h. die Standorte
der Gebdude sowie die umgebenden Fliachen werden als potentielle Eingriffsflache definiert.

Aufgrund der festsetzten GRZ von maximal 0,25 ist das Vorhaben geman bayerischen Leitfa-
den dem Eingriffstyp B (niedriger bis mittlerer Versieglungsgrad) zuzuordnen. Bei der Uberla-
gerung der Eingriffsflachen (in Abb. blau) mit der Wertigkeit der Flichen, zeigt sich, dass so-
wohl Flachen mit hoher als auch mit geringer Bedeutung betroffen sind, wodurch sich Eingriffe
mit unterschiedlicher Erheblichkeit ergeben.

Far die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird der Kompensationsfaktor entsprechend der Ein-
griffsschwere festgelegt. Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die durch die Pla-
nungen betroffenen Fldchenkategorien und den daraus resuitierenden Ausgleichsbedarf.
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Faktb};

¢ 'Beﬁért'd‘néskat.eg"qh_i'e"ﬂ' Eingriffstyp F:Iii_chén:grél!e in m? Ausgleichsbedarf in m?
| B 149 0,2 30

] B 815 1,0 815
Ausgleichsbedarf insgesamt 845

Tab. 7 Berechnung des Ausgleichsbedarfs

Unter Kapitel 3 des Umweltberichts wurden fir die Schutzgiiter Giberwiegend geringe Beein-
trachtigungen festgestelit, was unter anderem auf den oben genannten, wirkungsvollen Vermei-
dungsmafnahmen beruht (vgl. dazu auch Kapitel 5.1). Weiterhin sind die Obstwiese durch
Pferdebeweidung und der Eingangsbereich durch die teilweise Nutzung als Lagerplatz bereits
vorbelastet. Unter diesen Voraussetzungen werden die angesetzten Ausgleichsfaktoren von 0,2

und 1,0 gerechtfertigt.

Insgesamt belduft sich damit der Ausgleichsbedarf auf ca. 0,09 ha.

Ausgleichsflichen

Der Ausgleich erfolgt auRerhalb des Bebauungsplangebiets auf einem Teil des Flurstiicks Fl.-
Nr. 511 in der Gemarkung Bichl.

Abb. 13 Ausgleichsfiéiche (grin hervorgehoben) auf einer Teilfiiche der Fl.-Nr. 511, Gemarkung Bichl (Quelle Luft-
bild: BayernViewer, 2010)
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Bei dem Grundstiick FI-Nr. 511 handelt es sich um eine ehemalige Streuwiese, die nachricht-
lich in den 1960er Jahren das letzte Mal geméaht wurde. Heute haben sich aufgrund der fehlen-
den Pflegeeingriffe vereinzelt Fichten und Birken durchgesetzt sowie eine flichendeckende
Verbuschung aus Weiden, Faulbaum und anderen Strduchem eingestellt.

Abb. 14 derzeitiger Bestand in der Ausgleichsfléche (Quelle: eigene Aufnahmen, AGL, Juni 201 0)

Die Ausgleichsflache (in Abb. 13 griin hervorgehoben) ist Bestandteil des amtlich kartierten Bio-
tops "Moore in den Réhrlachen und Hoffilze" (vgl. Biotopkartierung Flachland, 1992), welches
wiederum zu dem gemeindeiibergreifenden Wiesenbriitergebiet "Loisach-Kochelsee-Moore"
zahlt.

Ziel der Ausgleichsmafnahme ist die Umwandlung und Entwicklung der flichendeckend ver-
buschten Teilfliche von FI.-Nr. 511 zu einer Hochstaudenflur im Hinblick auf die Foérderung der
Wiesenbriter. Dazu sind nach Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde folgende Pfle-
gemafnahmen auf der Flache durchzufiihren:

* Beseitigung / Wegnahme der Bdume (hauptséchlich Fichten) und der Verbuschung auf ei-
nem ca. 15 m breiten Streifen entlang dem Feldweg und einem ca. 20 m breiten im Siiden.
Eine Stockrodung wird seitens der Unteren Naturschutzbehdrde als nicht erforderlich erach-
tet. Das Belassen einzelner Stréuchergruppen ist méglich.

= Aufbau eines Waldmantels
* dauerhafter Verzicht auf Diingung

= 1xjahrliche Mahd der Flache sowie auf den Stock setzen der aufkommenden Verbuschung
mit dem Freischneider alle 3 Jahre
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* Abrdumen und Abtransport des Mahgutes (Verwertung des Mahguts als Einstreu oder
sachgerechte, exteme Griingutkompostierung)

» Fertigstellungs- und Entwicklungspflege: 5 - 10 Jahre

Die Ausgleichsfléche hat eine GréRe von ca. 3.000 m2. Der erforderliche Ausgleich von knapp
900 m? kann somit vollstdndig auf der Teilflache von FI.-Nr. 511 erbracht werden. Die in der
Abb. 13 griin hervorgehobene Flache markiert diese Ausgleichsfléiche. Bei einer GroRe der
Ausgleichsflache von 0,3 ha wird dem Status als amtlich kartiertes Biotop bei der Umwandlung
der Fléche Rechnung getragen. Nach 20 Jahren ist eine Teilnahme am Vertragsnaturschutz-
programm (Zuschusse fiir Pflegemafnahmen) méglich.

6 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Alternativen wurden im Hinblick auf die Lage und Dimensionierung der Baufenster geprift. Im
Vordergrund stand dabei der Erhalt der Obstb4dume. Die vorliegende Losung reduziert den Ein-
griff auf méglichst wenige Obstbdume. Der eigentliche Lebensraum "Obstwiese" kann somit in
seiner Funktion und Qualitat erhalten werden.

7 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

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

» Bayerischer Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis"

= Bayerischer Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft* fur die Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung

» Themenkarten Geologie, Naturschutz, Klima, Wasser und Erholung des Flachennutzungs-
plans mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Bichl, AGL, 2009

= Entwurf der "4. Anderung des Bebauungsplans Bichl-Ost an der Bachstrale — Saganger",
Planzeichnung, Architekturbiiro Hock, Benediktbeuern, Mai 2010

Weitere Inhalte wurden verschiedenen &ffentlich zugénglichen Internet-Informationsplattformen
wie z.B. dem GeoFachdatenAtlas (BIS-BY), dem Bayerischen Fachinformationssystem Natur-
schutz (FIS-Natur) oder dem BayemViewer-Denkmal entnommen.

Bei der Analyse der Schutzgiiter und der Bewertung traten Schwierigkeiten in Bezug auf das
Schutzgut Wasser auf, da keine genauen Angaben zum Grundwasserflurabstand vorlagen.

8 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die positive Prognose im Hinblick auf das in diesem Bereich sensible Landschaftsbild geht da-
von aus, dass PflanzmaRnahmen durchgefiihrt werden und diese den griinen Ortsrand wieder-
herstellen werden. Aufgrund der Ortsrandlage ist die Wirksamkeit der Pflanzmafinahmen 4 Jah-
re nach Fertigstellung des Gebéudes zu {berpriifen und zu dokumentieren (Fotodokumentati-
on). Die Maf3nahme ist bei positivem Ergebnis noch 2 x im Abstand von 4 Jahren fort zu fiihren.
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9 Allgemeinversténdliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet
werden. Betrachtet werden alle Schutzgiter (Klima/Luft, Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen,
Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachgiiter).

Durch die Planungen wird auf dem Grundstiick Baurecht fiir ein neues Wohngebéude geschaf-
fen. Des Weiteren soll die vorhandene Obstwiese im Westen des Geltungsbereichs baurecht-
lich gesichert werden.

Nachfolgend wird die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiiter zu-
sammengefasst.

Schutzgut ERHEBLICHKEIT VON ZUSAMMEN-
baubedingten | anlagebedingten | betriebsbedingten FASSUNG
Auswirkungen | Auswirkungen |Auswirkungen
Boden gering gering gering gering
Klima gering gering gering gering
Oberflachengewésser| gering gering gering gering
Grundwasser gering gering gering gering
Pflanzen und Tiere mittel gering gering gering
Mensch / Larm gering gering gering gering
Mensch/ Erholung gering gering gering gering
Landschaftsbild gering gering gering gering
Kultur-/ Sachgiiter entfallt entfalit entfallt entfallt

Tab. 8 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen auf Umwet, Mensch, Kultur- u. Sachgiiter

Die Zusammenfassung macht deutlich, dass durch die Planungen mittlere und vorwiegend nur
geringe Beeintréchtigungen der Schutzgiter zu erwarten sind. Dies begriindet sich vor allem
auf der geringen GréRe der Siedlungserweiterung sowie der gestalterischen und griinordneri-
schen Vermeidungsmafnahmen. Dazu zahlt vor allem die Gberwiegende Erhaltung der Obst-
wiese.

Die mittleren baubedingten Auswirkungen begriinden sich durch den Wegfall einiger Obstbéu-
me im Zuge des Baus der Gebéude.

Die Ausgleichsermittiung beruht auf dem bayerischen Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft". Unter Beriicksichtigung der genannten VermeidungsmaRnahmen und einem
angestrebten niedrigen Versiegelungsgrad (GRZ von max. 0,25) wird insgesamt ein Ausgleich
von ca. 0,09 ha bendétigt.

Der Ausgleich erfolgt auf einer Teilfliche des Flurstiicks FI.-Nr. 511 in der Gemarkung Bichl.
Ziel der Ausgleichsmafinahme ist die Entwicklung der flichendeckend verbuschten Fliche zu
einer Hochstaudenflur.
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Ein Monitoring erfolgt im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild.

Etting, den 28.06.2010 A . % M

Prof. Dr. Ulrike Prébstl
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