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A

Begriindung

A.l

A.2

A.2.1

Zusammenfassende Erklarung nach § 6a BauGB

Im Vorfeld der vorliegenden Anderung des Flichennutzungsplans und der beabsichtigten
Bebauungsplanung ,Albaching — KreuzstraRe” wurde Ulber einen ,Stadtebaulichen Konzept”
durch Architekturbliro WEIG, 2024 die geplante Nutzung und ErschlieBung sowie deren
raumlichen Gestaltung in verschiedenen Varianten erarbeitet und dem Gemeinderat vorgelegt.

Im vorliegenden Planungsprozess werden im Regelverfahren sowohl die Umweltbelange wie auch
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in einer 2-maligen 6ffentliche
Auslegung und 2-maligen Einholung von Stellungsnahmen der Trager offentlicher Belange
eingeholt und eingearbeitet.

Beide Verfahren — Anderung des Flachennutzungsplanes und Bebauungsplanung werden im
Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 BauGB bearbeitet. Der wirksame Flachennutzungsplan mit
Begriindung wird im Internet und Uber ein zentrales Internetportal des Landes zugdnglich
gemacht.

Anlass und Ziele der Flachennutzungsplananderung

Baulandausweisung - BPL ,Albaching Kreuzstrafle”- Geltungsbereich 1

Zur Erhaltung und Fortentwicklung der dorflichen Nah- und Grundversorgung hat die Gemeinde
Albaching bereits in den letzten Jahren eine Grundstiicksvorhaltung betrieben und eine gréRere
Flache am 6stlichen Ortsrand erworben.

Durch eine Sondergebietsausweisung SO, eine Gewebegebietsausweisung MI und durch
Wohnbauland MU und WA soll eine gemischte Nutzung von Wohnen und Arbeiten ermoglicht
werden.

Der bestehende Einzelhandel - Lebensmittelmarkt in der Dorfmitte Albaching plant eine
Erweiterung des Sortiments, eine rdumliche VergroRerung ist aber am jetzigen Standort nicht
moglich. Eine Umsiedelung an die Umgehungsstralie im Osten des Dorfes in das Sondergebiet SO
wird daher beabsichtigt.

Nahezu ein Fiinftel (18%) der Baulandausweisung soll der Baugebietskategorie ,Urbanes Gebiet
MU“ (BauNVO 2017) zugeordne werdent, um im Gebiet selbst neben Wohnen auch Geschifte,
Kleingewerbe, Arztpraxen, Apotheken und anderen Dienstleistungsunternehmen im sozialen
Bereich wie Tagespflege und Pflegeeinrichtungen zu ermdglichen.

Trotz der Ausweisung des unmittelbar benachbarten und im Jahr 2022 neu beplanten MI- und
WA- Gebietes nordlich der KreuzstraRe besteht weiterer Wohnraumbedarf an bezahlbaren
familiengerechten Wohnungen, barrierefreien Wohnungen und kleineren Wohnungen.
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A.2.2

A3

A3.1

Lage und Geltungsbereich 1 - sidlich der KreuzstraRe:

Der Geltungsbereich Teilbereich 1 liegt am 6stlichen Dorfrand silidlich der KreuzstraRe und
umfasst mit 2,49 ha die erst 2024 neugeordnete Fl. Nr. 3360, Teilbereiche von Fl. Nr. 247/1 und
200/4 KreuzstraBe (RO 41) sowie die Fl. Nr. 3352.

Im Osten wird der Geltungsbereich von der Kreisstrae (RO 42) begrenzt und im Westen von der
WasserburgerstraBe. Im Norden befinden sich die Sportflachen mit den Sportstatten, ein neues
Bankgebaude und das neue Baugebiet ,,Albaching - Ost”.

Sudlich der KreuzstralRe (RO 41) hat die Gemeinde eine landwirtschaftliche Flache mit der FI. Nr.
3360 und einer GroRe von ca. 2,0 ha erworben.

Das Gelande grenzt weiter im Sliden an landwirtschaftliche Flachen, die im bestehenden
Flachennutzungsplan als LW — Flachen fir die Landwirtschaft ausgewiesen sind.

Die angrenzende, bestehende Einfamilienhaus - Bebauung am Dorfrand im Westen ist im
Flachennutzungsplan als WA - Wohngebiet ausgewiesen.

Baulandausweisung — BPL ,,Sondergebiet SO Hackschnitzel”“ 2023 — Geltungsbereich 2

Die Gemeinde Albaching hat mit der Baulandausweisung und der geplanten Investition in eine
Hackschnitzel-Heizanlage eine kommunale Warmeversorgung fiir angrenzende Ortsgebiete
vorbereitet. Die Bebauungsplanung ist nach Satzungsbeschluss am 14.5.2024 in Kraft getreten
und wird im vorliegenden Verfahren in die Anderung des Flichennutzungsplanes aufgenommen.

Lage und Geltungsbereich 2 - nérdlich der Kreuzstrafle:

Der nordliche Geltungsbereich Teilbereich 2 grenzt im Osten an die UmgehungsstraBe und im
Westen an das Sportplatzgelande und umfasst die Fl. Nr. 3352 fiir die Heizanlage selbst sowie und
die FI. Nr. 3352/1 fir einen Flurweg als Zugang zu den nérdlichen Ackerflachen. Die Zufahrt erfolgt
Uber die Fl. Nr. 247/1, Fl. Nr. 3351/4 und Fl. Nr. 3351. Alle Flurstiicke befinden sich im Eigentum
der Gemeinde Albaching bis auf Fl. Nr. 3351, das im Eigentum des Landkreises Rosenheim ist.

Aktuelle Bauleitplanung im Umfeld - Baurecht

Giiltiger Flachennutzungsplan und Siedlungsentwicklung

Im giltigen Flachennutzungsplan sind die beantragten Baulandausweisungen als land-
wirtschaftliche Flachen innerhalb der OrtsumgehungsstralRe dargestellt. Wie in der planerischen
Darstellung durch Beziehungspfeile ersichtlich, ist bereits ortsplanerisch eine realexistierende
Querachse Ost - West mit Albaching — Ortsteil Kalteneck und Albaching — Ortsteil Berg dargestellt
und damit eine Dorf Erweiterung in 6stliche Richtung ins Auge gefasst worden.

Bei einer Einwohnerschaft von derzeit von ungefahr 1800 EW im gesamten Gemeindebereich,
wohnen in Albaching selbst mit ungefahr 890 EW ca. 50 % der Gemeindeblirger.

Eine Starkung des gemeindlichen Mittelpunkts durch Baulandausweisung und ein damit zu
erwartender Zuzug ist positiv zu bewerten und wiinschenswert. Mit den Ortsteilen Berg (ungefahr
222 EW) und Kalteneck (ungefdahr 211 EW) umfassen die drei Ortsteile zusammen ca. 75% der
Einwohnerschaft.
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A.3.2

A3.3

A3.4

A.3.5

Das zentrale Anliegen der Flachennutzungsplananderung Wohnbauland im Zusammenhang mit
Gewerbeflachen zu schaffen, um damit auch eine Erweiterung des bisherigen
Lebensmittelmarktes als Vollsortimenter zu ermoglichen ist deshalb folgerichtig am
beabsichtigten Standort, um die Grundversorgung am Ort zu sichern. Die nachstgelegenen Markte
sind derzeit flr die Birger erst im Umkreis von ca. 8 km und nur mit Auto oder Bus zu erreichen.

Als ortplanerisches Ziel sollte in jedem Fall die Eigenstandigkeit der drei rdaumlich getrennten
Dorfbereiche mit ausreichend naturrdumlichen und landwirtschaftlichen Zwischenrdumen im
Erscheinungsbild erhalten bleiben.

Bebauungsplanung ,,Ortsumgehung Albaching” 2017

Die neu erstellte Kreisstrafle RO 41 als groRraumige Ortsumfahrungsstralie, hat in Folge den Ort
Albaching selbst deutlich verkehrsberuhigt. Der gesamte Dorfbereich wirkt wesentlich sicherer
und lebensfreundlicher fiir Bewohner und Besucher. Der Ort hat atmospharisch gewonnen und
birgt viele neue Chancen, die sich im Rahmen der Dorferneuerung schon jetzt und in Zukunft
zeigen werden.

Gleichzeitig 6ffnet sich das Dorf nach aufSen und bindet sich grofRraumig in die tGbergeordneten,
regionalen Bezlige ein. Das Gewerbegebiet ,,Oberdieberg” an der Umgebungsstralie erscheint in
diesem StraRenerschlieBungskonzept folgerichtig und schliissig, obwohl die Bebauungsplan
Ausweisung des Gewerbegebietes schon 1999, also vor 2 Jahrzehnten geschehen ist.

Bebauungsplanung , Albaching — Ost” 2022

Im Jahr 2022 wurde der BPL ,Albaching -Ost“ als Satzung beschlossen. Er beinhaltet drei
Gebietskategorien mit einer Flache von ca.1,4 ha, im Einzelnen:

- GE-Gewerbegebiet fiir ein Bankhaus mit Sondernutzungen wie Arztpraxis und Gastronomie.
Das Gebaude ist bereits erstellt und wird im Frihjahr 2025 er6ffnet.

- MI-Mischgebiet fiir alters- und barrierefreies Wohnen, Praxen, Geschafte und kleinere
Gewerbebetriebe

- WA-Allgemeines Wohngebiet fiir Geschofwohnungsbau und kleinteilige Wohneinheiten mit
ca. 10 - 13 WE fur ungefahr 30-40 Bewohner

Begriindet wird dies mit einer prognostizierten Bevolkerungsentwicklung in den nachsten 20

Jahre, die im Umfeld der Stadt Ebersberg mit einem Bevdlkerungszuwachs von ca. 11% und im

Landkreises Rosenheim mit einem Zuwachs von 5-7,5 % ausgeht.

Flichennutzungsplan ,,17. Anderung fiir das Gebiet Albaching — Ost“ 2022

Im Zuge der Bebauungsplanung ,Albaching — Ost“ wurde die 17.Anderung des FN-Planes 2020
beschlossen und 2022 fertiggestellt.

Bebauungsplanung ,,Sondergebiet Hackschnitzel Albaching — Ost“ 2024

Die Gemeinde Albaching hat auf einer Flache zwischen Sportanlagen und UmgehungsstraRe die
Bebauungsplanung mit Ausweisung des SO Sondergebietes , Hackschnitzelheizung Albaching -
Ost” im Jahr 2024 genehmigt. Der Bau der Heizzentrale soll im Friihjahr 2025 beginnen. Auch
dadurch gewinnt der 6stliche Dorfbereich Attraktivitat.
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Planungsbericht

B.1

B.1.1

Stadtebauliches Konzept ,, Albaching Siid-Ost“ —Planung/Beschreibung

Im Vorfeld der beabsichtigten Anderung des Flichennutzungsplans und der beabsichtigten
Bebauungsplanung ,Albaching — KreuzstraBe” wurde in einem ,Stadtebaulichen Konzept —
Albaching Sud-Ost” die geplante Nutzung, ErschlieBung und die raumliche Gestaltung in
verschiedenen Varianten von Nov. 2023 bis Okt. 2024 im MaRstab 1:1000 durch das
Architekturbiiro WEIG, Prien erarbeitet. Das Konzept wurde vom Gemeinderat begutachtet und
bietet die Grundlage fiir die vorliegende Anderung des Flichennutzungsplans und die
beabsichtigte Bebauungsplanung.

Baugebiete — Gewerbeflichen und Wohnbauflachen

Gewerbefldche - Sondergebiet SO Lebensmittelmarkt, GroRe ca. 4.500 m?

Die beabsichtigte Umsiedelung des Einzelhandels — Lebensmittelmarktes mit einer gleichzeitigen
Erweiterung des Sortiments soll auf der Fliache geschehen, die unmittelbar an die
Umgehungsstralle anschlieRt. Es wird erwartet, dass dies gleichzeitig eine deutliche VergroRerung
des Einzugsbereiches bedeuten wiirde und daher 6konomisch sinnvoll ist. Die Gemeinde steht
diesem Vorhaben positiv gegenliber und eine Grundstiicksflache einschl. Zufahrt und Parkierung
von 4.500 m? bei einer Verkaufsflache von 1.500 m? wird als zweckmaRig erachtet.

Der Lebensmittelmarkt wird im Osten an der Umgehungsstrale situiert, um gut sichtbar und leicht
erreichbar zu sein und um den Einkaufs- und Lieferverkehr nicht weiter in den Siedlungsbereich
zu verlagern.

Alternativstandorte flir einen Markt mit &dhnlich guter Lage an der Umgehungsstralle
beispielsweise im Norden des Dorfzentrums von Albaching sind auf Grund einer 25-jahrigen
Sperrfrist im Rahmen der Flurneuordnung nicht verfiigbar.

Gewerbeflichen - Mischgebiet MI, GroRe ca. 2.627 m?

Weiterer Bedarf der Gemeinde besteht fir kleines bis mittleres Gewerbe und fiir Flachen fir
ortliche Handwerksbetriebe. Ein Mischgebiet wird an der UmgehungsstraRe RO42 im Siiden des
Marktes vorgesehen.

Urbanes Gebiet MU, GroéRe ca. 3.183 m? und ca. 984 m? und Allgemeines Wohngebiet WA, GriRe
2.592 m?

Die Ausweisung der Flache zwischen dem bestehenden Ortsrand und dem Lebensmittelmarkt als
Urbanes Gebiet MU schafft fiir die Gemeinde die Moglichkeit eigene Festlegungen fiir eine
gemischte Nutzungen sowie deren Gestaltung und Verteilung zu definieren. Wesentlich ist dabei
eine differenzierte Mischung von Wohnnutzung, Gewerbe und sozialen / kulturellen
Einrichtungen.

Der spezifische Bedarf der Gemeinde an Einzelhandelsgeschaften wie Apotheke beispielsweise
sowie Flachen fir Dienstleistungsunternehmen im sozialen Bereich beispielsweise wird in diesen
Bereichen nach Bedarf sich entwickeln kénnen.

Die Neuausweisung des benachbarten Bebauungsgebietes ,Albaching — Ost“ als MI- und WA-
Gebiet erfolgte zwar erst 2022, trotzdem besteht weiterer Bedarf an Wohnraum und sozialen
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B.1.3

Einrichtungen, denn laut Statistik stellt sich der Bedarf folgendermafRen dar. Bei der Annahme
eines Bevolkerungswachstum von 2019 bis 2033 von ca. 7,5% im Landkreis Rosenheim und um
ca. 8,4% im Gemeindebereich Albaching (Bayrisches Landesamt fiir Statistik LKR RO) ergibt dieser
Wert einen Wohnraumbedarf fir Gber 100 neue Birger. Bei einem Belegungsschliissel von
durchschnittlich 3 Personen pro WE wiirde dies 30 bis 40 neue Wohneinheiten bedeuten.

Das im Vorfeld erarbeitete Stadtebauliche Konzept erméglicht im MU- und WA-Gebiet ca. 20 - 25
neuen Wohneinheiten in unterschiedlichen GréRen und Ausformungen. Sinnvoll sind neben
unterschiedlichen WohnungsgroRen auch unterschiedliche Eigentums- und / oder Mietformen,
um eine sozial ausgewogene Verteilung im neuen Ortsteil zu erzielen.

Barrierefreiheit, Soziale und kulturelle Bediirfnisse

Die Zunahme der Bevdlkerung geht vor allem einher mit einer Anderung in der Altersstruktur.
Nach neueren statistischen Werten haben erfreulicherweise die Geburtenraten im
Gemeindebereich in den letzten Jahren leicht zugenommen, allerdings nimmt der Anteil der
Bevolkerung liber 65 Jahre libermalig stark zu.

Dies als Chance zu sehen und das Leitbild einer fiirsorglichen Gemeinde fiir Jung und Alt zu
entwickeln, scheint die Aufgabe der anstehenden, ortsplanerischen Entwicklung der nachsten
Jahre zu sein - im Sinne von Jung hilft Alt und Alt hilft Jung!

Barrierefreiheit, Erreichbarkeit, Gemeinschaftlichkeit und Versorgungssicherheit sind Werte, die
einen direkten gestalterischen Einfluss auf Bebauungsplanung und Objektplanung haben.

Sozialgerechte Bodennutzung in Form von Vorhaltung / Zuteilung flr ortsanséssige junge Familien
oder Alleinstehende sowie erschwinglicher und angemessener Wohnraum muss in konkrete
Raumprogramme mittels Gestaltung, Festlegung und Hinweise in das anstehenden
Bebauungsplanverfahren iberfiihrt werden.

Nachhaltige Verkehrsplanung

Das Verkehrsaufkommen fiir den Lebensmittelmarkt erfordert eine Parkierungsflache von ca. 90
Stellplatzen, die unmittelbar an der KreuzstraBe und Umgehungsstralle angeordnet werden, um
moglichst Verkehrsflachen zu sparen.

Die U-férmige ErschlieBung des Gebietes von der KreuzstraBe aus ermoglicht den Verkehr so
effizient zu regeln, dass die notwendige Versiegelung so gering wie moglich gehalten werden
kann. Es soll sichergestellt werden, dass der Einkaufsverkehr nicht das lbrige Baugebiet belastet.

Die Durchfahrt zu den landwirtschaftlichen Flachen im Stiden muss gewahrleistet bleiben.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens soll eine nachhaltige Verkehrsplanung erfolgen, die in
erster Linie flachensparend ist und zusatzlich den offentlichen Nahverkehr, den Rad- und
FuBganger Verkehr als gleichwertig zum PKW-Verkehr sieht. Die Stralenplanung soll
entsprechend gestaltet werden, sowohl im Bereich der Kreuzstralle selbst wie auch bei der
inneren ErschlieBung des Baugebietes.
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B.1.4

B.1.5

Energieoptimierte Siedlungsentwicklung und Klimaschutz

Ziel einer klimaschonenden und nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist in erster Linie eine
verdichtete, stadtebauliche Gestaltung und kompakte Bauweise mit geringer
Flachenversiegelung. Eine Bauweise mit hohem energetischem Standard hinsichtlich
Energieeinsparung und Energiegewinnung soll in Form von Festlegungen und Hinweisen in der
Bebauungsplanung forciert werden, die Moéglichkeit eines dritten Geschol3es soll gepriift werden.

Die dezentrale Stromerzeugung Uber Photovoltaik auf allen Gebduden soll festgelegt werden,
entsprechende Leitungsfiihrungen fir Stromspeicher im Gebiet selbst sind zu vorzusehen.

Die geplante, gemeindliche Hackschnitzel — Heizanlage im benachbarten Baugebiet ,SO
Hackschnitzel Albaching — Ost” wird Uber ein Fernwarmverbundnetz slidlich der KreisstraRe
Wirmeenergie anbieten kdnnen, entsprechende Leitungsfithrungen und Ubergabeknotenpunkte
miussen vorsorglich im Bebauungsplanverfahren im Rahmen der ErschlieRungsplanung definiert
werden.

Wasser- und bodensensible Siedlungsentwicklung, Topografie und Geologie

Ingenieurbliro EUROPPLAN, Bad Endorf wurde 2025 beauftragt eine Hohennivellement fir den
Geltungsbereich siudlich der Kreuzstrae mit der Fl. Nr. 3360 zu erstellen.

Das Gelande selbst ist vom Dorfrand im Westen zur Ortsumgehungsstralle im Osten gering
abfallend von 511.00 G. NN zu 510.00 d. NN, es bildet nahe dem Kreisverkehr eine Mulde aus.
Nach Stiden steigt das Gelande wieder leicht an auf 511.00 G. NN.

Die Umgehungsstralie wie auch die KreuzstraRe bilden eine Boschungskante von +30 bis +50 cm
aus. Daher werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens tber Quer- und Langsschnitte
genaue Festlegungen zu Hohenquoten fiir Gebdude (OKFF-EG) und Geldande-Modellierung
notwendig sein.

Regenriickhaltung, Speicherung und standortnahe Versickerung ist planerisch so zu gestalten und
nachzuweisen, dass Schaden durch Starkregenereignisse und wild abflieBendes
Oberflachenwasser vermieden werden kénnen. Gleichzeitig kann durch Regenriickhaltung und
Zisternenbau flir extreme Trockenheit vorgesorgt werden (s. Prinzip Schwammstadt).

Ingenieurbiiro OHIN, Achenmiihle hat im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Sondergebiet
Hackschnitzel Albaching — Ost” 2023 ein Bodengutachten erstellt. Die Ergebnisse kdnnen im
Wesentlichen auch auf den Geltungsbereich stidlich der KreuzstralSe (ibertragen werden. Danach
beginnt die Tragfahigkeit der Kiesoberkante bei minus ca. 0,9 m, der Grundwasserspiegel liegt bei
ca. minus1,5-1,7 m.

RiickschlieBend sind danach fur Baumalnahmen ohne Untergeschol
Bodenaustauschmallnahmen durch tragfahige Schichten vorzusehen, ebenso fiir MaRnahmen
beziiglich der Freiflachengestaltung. Fiir BaumaRnahmen mit Untergeschossen, die somit in die
tragfahigen Kiesschicht eingreifen sind allerdings notwendige Wasserhaltungsmalinahmen
vorzusehen. Zusatzliche Schiirfungen und Sondierung sind fiir die Gberplanten Gebiete in jedem
Fall empfehlenswert und werden im Laufe des Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt.
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Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Nach 8§50 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz obliegt der Gemeinde die Daseinsvorsorge der
Trinkwasserversorgung, diese Aufgabe obliegt im vorliegenden Verfahren der
Verwaltungsgemeinschaft Pfaffing als 6ffentlicher Trager selbst.

Hinsichtlich Abwasserentsorgung hat die Gemeinde Albaching ein Entsorgungskontingent im
Klarwerk Rechtmehring unter Vertrag, ausreichende Reservekapazitaten sind gesichert worden.

Da die beabsichtigte Baulandausweisung an bereits bestehende Siedlungsbereiche im Westen
und Nordwesten anschlieRt, kann daher an existierende Infrastrukturnetze hinsichtlich
Stromversorgung, Telekommunikation einschl. Glasfaserversorgung angeknlipft werden. Es ist
davon auszugehen, dass Erweiterungen und Erganzungen problemlos moglich sein werden.

Immissionsschutz — Verkehr, Gewerbe und Sportstéitten

Ingenieurbliro GREINER, Germering hat 2021 im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
,»Albaching Ost” eine Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung erstellt. Die Untersuchung
bezieht sich auf Verkehrs- und Gewerbegerdusche sowie auf Sport- und Freizeitgerdusche. Die
Ergebnisse ergeben folgendes Bild:

Die Immissionsrichtwerte 18. BImSchV (Sportanlagenschutz VO) werden im gesamten Plangebiet
eingehalten, wenn keine Nutzung der Stockbahnen stattfindet.

Bei Nutzung der Stockbahnen allerdings ergeben sich Uberschreitungen an Fassaden der
beabsichtigten Bebauungen im nordlichen Teil des Plangebietes.

Es kann angenommen werden, dass Schallemissionen durch das Sport- und Freizeitgelande, auch
der Stockbahnen, slidlich der KreuzstraRe auf Grund der Entfernung reduziert sein werden.
Trotzdem wird fiir das Bebauungsplanverfahren eine Uberpriifung vorgeschlagen.

Die gewerbliche Schallemissionen im GE-Gebiet (Bankhaus) unterschreiten die nach DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau Teill, 1987) zuldssigen Werte und sind daher irrelevant.

Die Schallemissionen durch den Verkehr auf der KreuzstraRRe zeigen jedoch Uberschreitungen der
zuldssigen Werte. Im Ml und WA — Gebiet des Baugebietes ,Albaching — Ost” nérdlich der
KreuzstraBe wurden die Orientierungswerte an den strafen-zugewandten Hausfassaden um bis
zu 6 dB(A) Tags und 8 dB(A) nachts Uberschritten (o0.g. Schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung, Seite 9). Es ist anzunehmen, dass auch fir eine Bebauung stdlich
der KreuzstraRe mit dhnlich erh6hten Werten zu rechnen ist.

Neu hinzu kommen die gewerblichen Schallemissionen des Lebensmittelmarktes, die im
Wesentlichen durch den Liefer- und Kundenverkehr entstehen. Im Rahmen der
Bebauungsplanung sind diese zu begutachten und verkehrsplanerisch abzuwagen.

Nach der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau Teil 1 sind fir ein MU-Urbanes Gebiet nicht eigens
Orientierungswerte definiert, daher werden fir Bereiche mit Wohnnutzungen die Werte eines
WA-Gebietes libernommen. Im Rahmen der Bebauungsplanung werden deshalb auch fiir
Wohnnutzungen im MU-Gebiet entsprechende SchallschutzmalRnahmen notwendig und
festzulegen sein.
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B.1.8 Flichenbilanz

Flachenbilanz Kategorie ha /m? Zulassige GRZ %
GroBe des FN Plangebietes 2,49

Bebauungsplanung "Albaching - Kreuzstr." 2,30 100%
Teilgebiet - Sondergebiet SO 4500 0,8 20%
Teilgebiet- Urbanes Gebiet MU 3183 0,4-0,6 14%
Teilgebiet- Urbanes Gebiet MU 984 0,4-0,6 4%
Teilgebiet- Aligemeines Wohngebiet WA 2592 0,4-0,6 11%
Teilgebiet- Mischgebiet MI 2627 0,6 11%
Offentl. Verkehrsflachen-KreuzstraBe 1907 8%
Innere ErschlieBung 2413 10%
Grunflachen - Ortsabrundung 3588 16%
StraBengrun - Kreuzstr. 633 3%
Grunflachen - Ortsabrundung 629 3%
Bebauungsplanung "Hackschnitzelanlage" 1940 100%
Teilgebiet SO 1861 96%
Offentliche Verkehrsflichen 86 4%

Seite 8 von 36
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B.2

B.3

Landschaftsplanerisches Konzept

Das Gebiet bildet den erweiterten Ortsrand im Osten von Albaching. Insbesondere von Osten und
Sitden ist es gut einsehbar. Entsprechend ist eine Ortsrandeingriinung im Siden und Osten von
groBer Bedeutung, um die Eingriffe in das Landschaftsbild zu minimieren. Entsprechend sind
Flachen zur Eingriinung in ausreichender Dimension vorgesehen.

Die KreuzstraBe bildet eine wichtige Ortszufahrt. Entsprechend soll entlang der Stralle eine
Baumreihe einen ansprechenden Ortseingang formulieren und fir eine Ein- / Durchgriinung nach
Norden sorgen. Fiir eine ausreichende Durchgriinung des Gebietes ist im Bebauungsplan mittels
Festsetzungen zu Grinflichen und Baumpflanzungen entlang von ErschlieBungsflaichen und
innerhalb der Baugrundstiicke zu sorgen.

Die ErschlieRungsflaichen sollen moglichst geringgehalten werden. Verkehrsflaichen sollen
moglichst lokal, z.B. durch die Anlage von Versickerungsmulden entwassert werden.
Entsprechend einer nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung sind versickerungsfahige Belage
auf Stellplatzen und Lagerflachen im Bebauungsplan zu beachten.

Artenschutz

Bisher wird das Planungsgebiet Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache (ca.
2,3 ha) genutzt. Hinzu kommt der aktuell Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Geltungsbereich des Bebauungsplans (BP) ,Sondergebiet Hackschnitzelheizung Albaching-Ost”
(ca. 0,2 ha). Im Siden schlieBen sich weitere Acker- bzw. Grinlandflachen sowie in einer
Entfernung von ca. 300 m ein Laub-Mischwald an. Ostlich begrenzt die UmgehungsstraBe RO42
das Planungsgebiet. Im Osten der RO42 schlielen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im
Westen grenzen bestehende Siedlungsstrukturen (Allgemeines Wohngebiet) an. Im Norden des
Planungsgebiets befindet sich weitere Bebauung sowie der gemeindliche Sportplatz. Im
Geltungsbereich selbst sind jedoch keine Strukturen wie Gewasser, Graben oder Gehdlze
vorhanden, welche ein Lebensraumpotenzial fur (geschitzte) Arten darstellen.

Artenschutzrechtliche Belange

Beim benachbarten Bebauungsplan fiir die KreisstraBe RO42 wurde die Betroffenheit von
Wiesenbritern wie Kiebitz (Vanellus vanellus) und Feldlerche (Alauda arvensis) sowie die
Beeintrachtigung von Insekten und moglichen Flugkorridoren fir Fledermause
geprift/festgestellt. Vor diesem Hintergrund werden die Belange des speziellen Artenschutzes im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Albaching KreuzstraBe” im Rahmen einer
»Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)“ durch das Kartierungsbiiro
Hintsche GmbH i.G. voraussichtlich im Frihjahr 2025 vorgepriift.

Ziel ist es, moglicherweise relevante artenschutzrechtliche Konflikte im Vorfeld abzuklaren, um
gef. frihzeitig mit CEF-MaBnahmen und MalRnahmen zur Minimierung und Vermeidung im
Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans reagieren zu kénnen.

Um Totungen, Verletzungen und Stérungen streng geschiitzter Arten zusatzlich vorzubeugen
sowie Schadigungen ihrer Lebensstatten zu verhindern, sind moglicherweise Vermeidungs- und
MinimierungsmaRRnahmen sowie vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-Malnahmen)
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B.4

einzuhalten. Hierdurch kénnen Verstolle gegen die Verbotstatbestande
(§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) minimiert oder gar ausgeschlossen werden. Erst durch die
Ergebnisse der Relevanzprifung und Festsetzungen sowie Hinweise zum Artenschutz im
Bebauungsplan , Albaching KreuzstraRe” werden die MaBnahmen verbindlich umgesetzt und
sichergestellt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR  Bundesnaturschutzgesetz  (§ 18 BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz
(Art. 8 BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) miissen bei Planungen von Bauvorhaben
nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden. Im Rahmen der hier
gegenstdndlichen Bauleitplanung wird ein solcher Eingriff vorbereitet.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt gemal Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” (Bay. StWBV 2021) des Bayerischen Staatsministeriums ftir Wohnen, Bau und
Verkehr. Im Rahmen der Flachennutzungsplandnderung wird nur eine Uberschlagige Betrachtung
angewendet.

Bestandsaufnahme

Der Ausgangszustand des Geltungsbereichs ist als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache von
geringem 6kologischem Wert (ca. 2,3 ha, Acker, 2 Wertpunkte (WP)). Hinzu kommt der im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hackschnitzelheizung Albaching — Ost” als
teilweise landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache bewertete Bereich (ca. 0,2 ha, geringe
naturschutzfachliche Bedeutung, 3 WP).

Eingriff

Die Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft wird aus dem Mal der
vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet. Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines
Wohngebiet WA, als Sondergebiet SO (Hackschnitzelheizung, Supermarkt), also Mischgebiet Ml
und als urbanes Gebiet MU festgesetzt.

Aufgrund der geplanten Bebauung gehen insgesamt ca. 2,3 ha landwirtschaftlich genutzte Flache
(landwirtschaftlich intensiv bewirtschaftete Acker, 2 WP) verloren. Zudem werden ca. 0,2 ha,
gelegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hackschnitzelheizung Albaching
— Ost“ gelegenen und dort als teilweise landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache (von geringer
naturschutzfachlicher Bedeutung, 3 WP) bewertet, versiegelt. Die im Rahmen der Bauleitplanung
zuldssigen Baumalnahmen stellen eine Neuversiegelung dieser Flachen dar. Die
Eingriffsermittlung wurde bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans abgehandelt und
ist den zugehorigen Unterlagen zu entnehmen.

Fiir die ErschlieBung sind keine zusatzlichen Flacheninanspruchnahmen aulerhalb des
Geltungsbereichs notwendig.

Es sind keine gesonderten Flachen fiir die Baustelleneinrichtung (Zufahrten, Lagerung) aulRerhalb
des Geltungsbereichs notwendig.

Auf einer Flache von ca. 2 ha ist eine Gesamtversiegelung von 40-80% (GRZ 0,4-0,8) zu erwarten.
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Ausgleich

Aufgrund geplanter MalRnahmen zur Durchgriinung sowie weiterer MaRnahmen zur
Freiflaichengestaltung bleiben unversiegelte Flachen erhalten. Zusatzlich zu bestehenden
Privatgarten sind insgesamt ca. 0,5 ha Griinstreifen zur Eingriinung geplant.

Zudem ist mit einer (ber den Flachennutzungsplan (FNP) hinausgehenden
Flacheninanspruchnahmen fiir die Ausgleichsflachen zu rechnen. Da der zu erwartender Eingriff
auf Ebene des Flachennutzungsplans nur iberschlagig abgeschatzt werden kann, ist eine genaue
Abgrenzung der bendtigten Flachen fiir den Ausgleich nicht sinnvoll moglich.

Lage, Umfang und die genaue Ausgestaltung der AusgleichsmaBnahmen werden deshalb konkret
auf Ebene des im Parallelverfahren befindlichen Bebauungsplan ,Albaching Kreuzstralie”
festgesetzt. Der notwendige Ausgleich erfolgt voraussichtlich tiber die Abbuchung vom Okokonto
der Gemeinde Albaching. Der lberschlagig ermittelte Ausgleichsbedarf liegt bei ca. von 15.000-
25.000 WP.

Der notwendige Ausgleich fiir die im Norden gelegene Fliche wurde bereits im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hackschnitzelheizung Albaching — Ost” erbracht
(5754 WP).

VermeidungsmalRhahmen

Auf Ebene des Flachennutzungsplans ist eine umfangliche Ortsrandeingriinung entlang des
sidlichen und 06stlichen Geltungsbereichs dargestellt, entlang der KreuzstraBe soll eine
Eingriinung einen ansprechenden Ortseingang formulieren und fiir eine Ein-/Durchgriinung nach
Norden sorgen.

Dariberhinausgehende Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen, wie eine solide
Grunstruktur, sind erst auf Ebene der konkreten Bebauungsplanung zu treffen.
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C

Umweltbericht

C1

Einleitung

Fiir den hier gegenstindlichen Anderungsbereich besteht aktuell kein flichendeckend giiltiger
Flachennutzungsplan.

Im Rahmen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Albaching KreuzstraBe” soll im
gegenstdndlichen Geltungsbereich auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen die Schaffung
von neuem Wohnraum mit umgebenden Griinflaichen ermoglicht werden.

Die Ausweisung von Bauland soll gemalR § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB eine dem Wohl der Aligemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung gewahrleisten. Um in angemessenem Malle Wohnraum zu erschwinglichen Preisen
und in fur den demographischen Wandel angemessenen Wohnformen zur Verfligung stellen zu
kénnen, wird neues Bauland fir die Nutzung zum Wohnen (WA) ausgewiesen. Zudem soll das
Gebiet eine gute Mischung durch die Ausweisung eines urbanen Gebietes (MU) und
Mischgebietes (MI) erfahren. Das Sondergebiet (SO) stellt die Nahversorgung durch einen
Vollsortimenter Supermarkt sicher. Die Flache wurde zu diesem Zwecke von der Gemeinde
erworben. Damit soll eine nachhaltige und vitale Entwicklung des Ortes gestarkt werden und
langfristig eine demografisch gemischte Ortsgemeinschaft erhalten bleiben.

Dies soll unter Beibehaltung des landlichen Ortsbildes erfolgen, jedoch soll, um dem Gebot des
Flachensparens Rechnung zu tragen, innerhalb des Plangebietes eine etwas dichtere Baustruktur
geschaffen werden.

C.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Anderung des Flichennutzungsplans

Lage und Nutzung

Das Planungsgebiet liegt am Rand der Gemeinde Albaching, etwa 500 m 6stlich des Ortskernes.

Der Geltungsbereich von ca. 2,5 ha liegt im Naturraum ,Voralpines Moor- und Higelland“ (D66,
Bay. LfU nach Ssymank 2025), genauer im ,Inn-Chiemsee-Hiigelland”“ (038, Bay. LfU nach
Meynen/Schmithiisen et al. 2025) und damit in der kontinentalen biogeographischen Region. Es
befindet sich im Bereich des TK-Blattes 7838 (Albaching) und im Gemeindegebiet von Albaching
im Landkreis Rosenheim.

Der Geltungsbereich umfasst die neugeordnete FINr. 3360 und Teilbereiche von FINr. 247/1 u.
200/4 KreuzstraBe (RO 41) sowie die FINr. 3351 und 3352.

Der nordliche Geltungsbereich umfasst die FINr. 3352 fiir die Hackschnitzel-Heizanlage (im
Bereich des BP ,Sondergebiet Hackschnitzelheizung Albaching-Ost”) sowie und die FINr. 3352/1
fiir einen Flurweg als Zugang zu den nordlichen Ackerflachen. Die Zufahrt erfolgt tber die FINr.
247/1, FINr. 3351/4 und FINr. 3351. Hier befinden sich auRerdem Sportflichen mit den
Sportstatten, ein neues Bankgebdude (im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Albaching -
Ost“). AuBerdem liegt hier der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sondergebiet
Hackschnitzelheizung Albaching-Ost”.

Im Osten wird der Geltungsbereich von der KreisstraBe (RO 42) und im Westen von der
Wasserburger Stralle begrenzt. Das Gelande im Geltungsbereich ist relativ eben. Bisher wird das
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Planungsgebiet intensiv landwirtschaftlich als Ackerflaiche genutzt. Im Slden grenzen weitere
landwirtschaftliche Flachen an. Im Westen besteht ein WA-Wohngebiet. Ca. 300 m im Norden
befindet sich ein Waldgebiet.

Das Baugebiet befindet sich in einer Ortsrandlage und bildet zusammen mit den im Norden
entstandenen Neubauten einen neuen Ortseingang fiir den Ort Albaching.

Abbildung 1: Lage und Geltungsbereich, ohne MaRstab

Anlass und Ziele der Flichennutzungsplandanderung

Planungskonzept

Wie in der planerischen Darstellung durch Beziehungspfeile ersichtlich, ist bereits ortsplanerisch
eine realexistierende Querachse Ost - West mit Albaching — Ortsteil Kalteneck und Albaching —
Ortsteil Berg dargestellt und damit eine Dorf Erweiterung in &stliche Richtung ins Auge gefasst
worden.

Zentrales Anliegen des gegenstandlichen Planungsverfahrens ist auch die Neusituierung eines
Lebensmittel-Vollsortimenters. In der Dorfmitte Albaching befindet sich zwar ein Einzelhandel-
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Lebensmittelmarkt, jedoch in unzureichender GroRe. Eine Erweiterung des Sortiments sowie eine
raumliche VergroBerung ist am jetzigen Standort nicht mdglich. Die nachstgelegenen Markte
befinden sich in einer Entfernung von ca. 8 km und nur mit Auto oder Bus zu erreichen. Das
zentrale Anliegen der Flachennutzungsplandnderung mit einer Neuansiedelung eines
Lebensmittelmarktes als Vollsortimenter ist deshalb an dem beabsichtigten Standort (Ortsrand
Albaching) folgerichtig.

AuBerdem soll mit der Anderung des FNP eine planerische Grundlage fiir die gemeindlichen
Bedarfe nach weiteren Flachen fiir Gewerbe aus dem Bereich Handwerk sowie
Dienstleistungsgewerbe im sozialen Bereich geschaffen werden.

Unter der Annahme eines Bevdlkerungswachstums von bis zu 7,5% im Landkreis Rosenheim
(Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2024) besteht in der Gemeinde Albaching auch bzgl.
zusatzlicher Flachen fir Wohnraum ein Bedarf. So bestehen trotz der Ausweisung des
benachbarten und im Jahr 2022 neu beplanten MI- und WA-Gebietes nérdlich der KreuzstralRe
(im Geltungsbereich des BP ,Albaching Ost“) mit prognostiziertem Wohnraum fiir 30 bis 40
Bewohnerinnen und Bewohner weiterer Bedarf an Wohnraum. Bei der Annahme eines
Bevolkerungswachstum von bis zu 7,5% im Landkreis Rosenheim (Bayerisches Landesamt fiir
Statistik 2024) wirde dieser Wert einen Wohnraumbedarf fiir 90 bis 110 Gemeindeblrgerinnen
und -biirger bedeuten. Bei einem Belegungsschliissel von durchschnittlich 3 Personen pro WE
bedeutet das 30 bis 35 WE.

Bei einer Einwohnerschaft von derzeit 1800 EW im gesamten Gemeindebereich, wohnen in
Albaching selbst mit 890 EW ca. 50% der Gemeindeblirgerinnen und -biirger. Eine Starkung des
gemeindlichen Mittelpunkts durch Baulandausweisung und ein damit zu erwartender Zuzug ist
positiv zu bewerten und wiinschenswert. Mit den Ortsteilen Berg (222 EW) und Kalteneck (211
EW) umfassen die drei Ortsteile zusammen ca. 75% der Einwohnerschaft.

Mit der gegenstindlichen Anderung des FNP begegnet die Gemeinde den beschriebenen
Herausforderungen.

C.1.2 Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Die sogenannte Bodenschutzklausel dient dem Schutz der Freiflachen vor einem (ibermaRigen
Flachenverbrauch, aber auch dem Schutz sonstiger 6kologischer Bodenfunktionen. Als praktische
Konsequenz aus den Anforderungen der Bodenschutzklausel unterliegen Bauleitpldne einer
Darlegungspflicht zum Umfang der Bodeninanspruchnahme sowie deren Notwendigkeit.

Weil in der Gemeinde u.a. Bedarfe fiir Wohnen, kleines und mittleres Gewerbe, fir
Handwerksbetriebe nicht stérender Art, fir Dienstleistungen wie Apotheke und Geschafte, flr
Dienstleistungsgewerbe im sozialen Bereich besteht, sowie flir einen Lebensmittelmarkt besteht,
umfasst die Anderung des FNP ein Urbanes Gebiet (MU), ein Allgemeines Wohngebiet (WA), ein
Mischgebiet (MI), sowie ein Sondergebiet fir einen Lebensmittelmarkt und eine
Hackschnitzelheizanlage (SO).

Die Vorhabenplanung sieht eine Flachennutzung wie folgt vor:
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Sondergebiet (SO) — Lebensmittel - Markt — ca. 4.500 m?

Der Bedarf des Marktes wird mit 1000 bis 1200 m? Verkaufsfliche und ca. 1500 m? Nutzfldche
angenommen. EinschlieBlich Parkierung und Zufahrt bedeutet dies einen Flachenbedarf von ca.
4.500 m? Grundsticksflache, je nach ErschlieRung.

Sondergebiet (SO) — Hackschnitzelanlage — ca. 2000 m?

Die Gemeinde Albaching hat mit der Baulandausweisung und der geplanten Investition in eine
Hackschnitzel-Heizanlage eine kommunale Warmeversorgung fir angrenzende Ortsgebiete
vorbereitet. Die Bebauungsplanung ist 2023 nach Satzungsbeschluss in Kraft getreten und wird
im vorliegenden Verfahren in die Anderung des Flichennutzungsplanes aufgenommen.

Urbanes Gebiet MU — ca. 3.000 m?

Die Ausweisung als ,Urbanes Gebiet” (BauNVO 2017) schafft fiir die Gemeinde die Moglichkeit,
eigene Festlegungen fiir eine gemischte Nutzung und Verteilung zu definieren. Wesentlich ist
dabei eine differenzierte Mischung von Wohnnutzung, Gewerbe und sozialen/kulturellen
Einrichtungen.

Allgemeines Wohngebiet WA 1— ca. 893 m? Westseite

An der Westseite soll ein langgezogener Baukdrper mit Wohnnutzung den Ubergang von der
bestehenden Einfamilienhaus - Bebauung zur geplanten Erweiterung bilden und Wohnnutzungen
in unterschiedlichen Formen anbieten wie beispielsweise:

- Reihenhduser in klassischer Form oder in unterschiedlichen Einheiten, kombinierbar als
Generationen Wohnen (groRer Familieneinheit und kleiner GroRRelterneinheit)

- gemischte Wohnformen als Wohnen und Arbeiten zusammen

- Baugruppen in gegenseitiger Selbsthilfe als kostengtinstige Wohnform

Allgemeines Wohngebiet WA 2 — ca. 2.500 m? Siidseite

Die Grundstiicke des stidlichen WA-Gebietes bilden eine dorflich - lockere Abrundung des
Gebietes. Mit unterschiedlichen GrundstiicksgréRen von 400 m? bis 600 m? ist eine Bebauung mit
Doppelhdusern und Einfamilienhdusern oder Mehrgenerationenhausern moglich.

Mischgebiet 2 — ca. 2.700 m? Ostseite

Das Mischgebiet im Stidosten liegt hinter dem Supermarkt an der Umgehungsstralle RO42 und
halt eine Flache von 2.783 m? fuir lokale Betriebe aus Gewerbe und Handwerk vor.
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Abbildung 2: Auszug Anderung Flichennutzungsplan, erstellt Weig Architektur/Bauleitplanung, ohne MaRstab
C.1.3 Relevante gesetzliche Grundlagen und beriicksichtigte Fachplane

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist Albaching als Gemeinde im landlichen Raum
nordwestlich des Mittelzentrums Wasserburg am Inn am 6stlichen Rand des Verdichtungsraums
Miinchen dargestellt (Bay. STMWI 2023).

Fir die Region 18 (SlUdostoberbayern) ist ausgehend vom Jahr 2010, ein moderates
Bevolkerungswachstum von 1,1 % bis 2020 bzw. 0,5 % bis 2030 vorausberechnet.

Laut regionalisierter Bevolkerungsprognose des Bayerischen Landesamt fiir Statistik ist flr den
Landkreis Rosenheim, in dem die Gemeinde Albaching liegt, jedoch mit einer
Bevolkerungsentwicklung von bis zu 7,5 % bis 2041 zu rechnen (Bayerisches Landesamt fir
Statistik 2024).

Aus dem LEP Bayern sind fiir die hier gegenstandliche Planung insbesondere folgende Ziele (Z)
und Grundsétze (G) von Belang:
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(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen
Zielen nachgestellt.)

1.1.1(2):

1.1.1(G):

1.1.2 (G):

1.1.3(G):

1.2.1(2):

2.2.7 (G):

3.1(G):

3.1(G):

3.2 (2):

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu
entwickeln.

> Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit erschwinglichem und
bedarfsgerechtem Wohnraum

Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.

- Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit erschwinglichem und
bedarfsgerechtem Wohnraum

Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller
Bevolkerungsgruppen berticksichtigt werden.

> Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit erschwinglichem und
bedarfsgerechtem Wohnraum

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

= Bebauung in Abwdgung mit den (ibrigen Belangen hoher Dichte an bestehender
ErschliefSung

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Malnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung,
zu beachten.

= Sicherung der Versorgung mit kleineren, barrierefreien Wohneinheiten

Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass sie bei der
Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich
ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur
gewadhrleisten und Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und
Arbeitsplatzstrukturen entgegengewirkt wird

- Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit erschwinglichem Wohnraum und
einem Wohnungsmix fiir unterschiedliche Nutzungsbediirfnisse; sozial durchmischte
Siedlungsstrukturen

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.

-2 Verdichtete Bauweise mit fléichensparenden Bauformen mit einem Wohnungsmix
fiir unterschiedliche Nutzungsbediirfnisse unter Berlicksichtigung der Barrierefreiheit

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bericksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

-2 Verdichtete Bauweise unter Abwdgung mit dem Ildndlichen Ortsbild

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
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3.3(2):

Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.
2 Vgl. Ziffer A.3. Es stehen nicht ausreichend Fldchenpotenziale zur Verfiigung.

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

=2 Abrundung des Siedlungskérpers und Anbindung an die vorhandene Erschliefsung

Regionalplanung

Der Gemeinde Albaching befindet sich gemall giiltigem Regionalplan fir die Region

Studostoberbayern (18) im landlichen Teilraum etwa 12 km nordwestlich der Mittelzentrums

Wasserburg am Inn. Norddstlich grenzt mit dem Landkreis Mihldorf ein Raum mit besonderem

Handlungsbedarf mit dem Grundzentrum (ca. 10 km Entfernung) Haag in Oberbayern an.

Aus dem giiltigen Regionalplan fiir die Region Siidostoberbayern sind insbesondere folgende Ziele
(Z) und Grundsatze (G) von Belang:

(Die Entsprechung des Bebauungsplans zu den einzelnen Zielen ist in Grau kursiv den einzelnen

Zielen nachgestellt.)

Al1(G):
All6.3(2):
All 6.4 (G):
B12.1(2):
BIl1(G):
BII2(G):

Die Region Slidostoberbayern ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen
nachhaltig zu entwickeln, so dass sie als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum fiir
die Bevolkerung erhalten bleibt {...).

= Schaffung von erschwinglichem und auch von dem Hintergrund des
demographischen Wandels bedarfsgerechtem Wohnraum

Die Einwohnerentwicklung soll sich in einem eng gezogenen organischen Rahmen
vollziehen. Dem Bauen fiir Einheimische kommt Vorrang zu. Die Entstehung von
Uberwiegend eigengenutzten Freizeitwohngelegenheiten soll verhindert werden.

- Schaffung von angemessenen Entwicklungsfléchen zur Stdrkung der bestehenden
Ortsstruktur, moderate Entwicklung

Bei der Siedlungsentwicklung und dem Ausbau der Infrastruktur ist den Belangen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege besonders Rechnung zu tragen.

-2 Kompakte Struktur im Siedlungszusammenhang, angemessene Durchgriinung

(...) Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie moglich gehalten werden, die
Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden. {...)

= Beschrdnkung der Versiegelung auf ein Mindestmafs, wo méglich Festsetzung
versickerungsféhiger Beldge

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Bericksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen

- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden

- die Innenentwicklung bevorzugt werden und

- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglnstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

= Kompakte Bebauung im Anschluss an den bestehenden Siedlungskérper und an
vorhandener ErschliefSung

Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Tradition der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.
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C.2

=2 Verdichtete Bauweise in Abwégung mit dem Iindlichen Ortsbild

BIll 2.1 (G): Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen durch
raumbedeutsame Planungen und MalBnahmen soll sich auf den notwendigen
Umfang beschranken.

-2 Moderate Entwicklung mit angemessener Dichte im Anschluss an den
bestehenden Siedlungsstruktur

Bebauungspldne / bestehendes Baurecht

Im Planungsgebiet selbst liegt aktuell kein Bebauungsplan vor. Das gegenstandliche
Planungsvorhaben wird jedoch im Parallelverfahren mit der Aufstellung des Bebauungsplans
»Albaching KreuzstraBe” nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

Flachennutzungsplan

Im giiltigen Flachennutzungsplan sind die im Zuge der Anderung des FNP betrachteten Bereiche
als landwirtschaftliche Flachen innerhalb der OrtsumgehungsstralRe dargestellt.

Schutzgebiete

Im Geltungsbereich und dessen unmittelbaren Umgebung sind weder kartierte Biotope noch
sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete vorhanden (FFH- bzw.- SPA-Gebiete (NATURA-
2000-Gebiete), NSG, LSG etc.). Im Umkreis von 5 km liegt lediglich das FFH-Gebiet , Ebersberger
und GroBhaager Forst” (7837-371) mit den Teilflachen 7837-371.03 und 7837-371.04 (ca. 3 km
Entfernung zum Planungsgebiet).

Landschaftliches Vorbehaltsgebiet

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem im Regionalplan 18 verzeichneten Landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet.

Trinkwasserschutz

Im Westen liegt in ca. 3km Entfernung das Trinkwasserschutzgebiet Steinhoring
(2210783800174).

Geschiitzte Arten

Das Vorkommen von europaisch und national geschiitzten Arten wird auf der gegenstandlichen
Flache im Rahmen einer ,Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)”
durch das Kartierungsbiro Hintsche GmbH i.G. geprift.

Aufgrund der Entfernung bestehen keine funktionalen bzw. raumlichen Wechselwirkungen
zwischen Schutzgebieten und dem Planungsgebiet.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die im Rahmen der Anderung des Flichennutzungsplans bauplanungsrechtlich vorbereiteten
Malnahmen sind grundsatzlich mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Im Folgenden
werden die Schutzgiiter Arten und Lebensrdaume, Grundwasser und Oberflachenwasser, Boden,
Flache, Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiter sowie Mensch (Ldrm und
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Erholungseignung) einzeln in ihrem Bestand beschrieben und bewertet. Darauf aufbauend wird
unter Bericksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen eine
Prognose liber die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgliter dargelegt. Die Beurteilung der
Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Hierbei wird eine vierstufige Bewertung zu
Grunde gelegt: keine Erheblichkeit, geringe Erheblichkeit, mittlere Erheblichkeit, hohe
Erheblichkeit in Bezug auf den Umweltzustand.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen werden sowohl bau- als auch anlagen- und
betriebsbedingte Wirkfaktoren berlicksichtigt. Aufgrund ihrer zeitlichen Beschrankung sind hier
baubedingte Auswirkungen weniger stark zu gewichten als die dauerhaften anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen.

C.2.1 Schutzgut Arten und Lebensraume/Biologische Vielfalt/Artenschutz

Bestand

Bisher wird das Planungsgebiet Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache (ca.
2,3 ha) genutzt. Hinzu kommt der aktuell Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Geltungsbereich des BP ,,Sondergebiet Hackschnitzelheizung Albaching-Ost” mit einer geringen
naturschutzfachlichen Bedeutung (ca. 0,2 ha). Im Siden schlieBen sich weitere Acker- bzw.
Griinlandflichen sowie in einer Entfernung von ca. 300 m ein Laub-Mischwald an. Ostlich
begrenzt die UmgehungsstraBe R0O42 das Planungsgebiet. Im Osten der RO42 schliefRen
landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Westen grenzen bestehende Siedlungsstrukturen
(Allgemeines Wohngebiet) an. Im Norden des Planungsgebiets befindet sich weitere Bebauung
sowie der gemeindliche Sportplatz. Im Geltungsbereich selbst sind jedoch keine Strukturen wie
Gewasser, Graben oder Geholze vorhanden, welche ein Lebensraumpotenzial fiir (geschiitzte)
Arten darstellen.

Artenschutzrechtliche Belange

Beim benachbarten Bebauungsplan fiir die KreisstraBe RO42 wurde die Betroffenheit von
Wiesenbritern wie Kiebitz (Vanellus vanellus) und Feldlerche (Alauda arvensis) sowie die
Beeintrachtigung von Insekten und moglichen Flugkorridoren fir Fledermause
gepruft/festgestellt. Vor diesem Hintergrund werden die Belange des speziellen Artenschutzes im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Albaching KreuzstraBe” im Rahmen einer
»Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)“ durch das Kartierungsbiro
Hintsche GmbH i.G. voraussichtlich im Frihjahr 2025 vorgepriift.

Ziel ist es, moglicherweise relevante artenschutzrechtliche Konflikte im Vorfeld abzuklaren, um
ggf. frihzeitig mit CEF-MaBnahmen und MalRnahmen zur Minimierung und Vermeidung im
Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans reagieren zu kdnnen.

Um Totungen, Verletzungen und Stérungen streng geschiitzter Arten zusatzlich vorzubeugen
sowie Schadigungen ihrer Lebensstatten zu verhindern, sind moglicherweise Vermeidungs- und
MinimierungsmaRnahmen sowie vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-Malnahmen)
einzuhalten. Hierdurch kénnen VerstoRe gegen die Verbotstatbestande
(§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) minimiert oder gar ausgeschlossen werden. Erst durch die
Ergebnisse der Relevanzprifung und Festsetzungen sowie Hinweise zum Artenschutz auf Ebene
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des Bebauungsplans ,Albaching Kreuzstralle” werden die MaBnahmen verbindlich umgesetzt und
sichergestellt.

Auswirkungen

Etwa 2,3 ha landwirtschaftliche intensiv genutzte Flache mit geringer Wertigkeit entfallen als
Lebensraum fir Flora und Fauna. Hinzu kommen die im Bereich des Bebauungsplans
»,Sondergebiet Hackschnitzelheizung Albaching-Ost” gelegenen Flachen (ca. 0,2 ha).

Da kein Baumbestand auf der Flache vorhanden ist, sind keine Fallungen erforderlich.

Baubedingt kommt es zu zeitlich begrenzten Larm- und Staubimmissionen mit entsprechenden
Scheucheffekten.

Aufgrund festgesetzter Mallnahmen zur Durchgriinung sowie weiterer Mallnahmen zur
Freiflachengestaltung entstehen neue Lebensraumstrukturen. Zusatzlich zu den Privatgarten sind
insgesamt ca. 0,5 ha Griinstreifen zur Eingriinung geplant. Diese Flachen sind als Aufwertung der
heute intensiv genutzten Ackerflachen zu sehen.

Da geeignete Habitatbedingungen aufgrund der intensiven Ackernutzung nicht gegeben sind, ist
nicht mit erheblichen Auswirkungen zu rechnen.

Ergebnis

Fur das Schutzgut Arten und Lebensrdume/Biologische Vielfalt/Artenschutz sind insgesamt
Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

C.2.2 Schutzgut Flache

Bestand

Bisher wird das Planungsgebiet Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache (ca.
2,3 ha) genutzt. Hinzu kommt der aktuell Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Geltungsbereich des Bebauungsplans (BP) ,Sondergebiet Hackschnitzelheizung Albaching-Ost”
(ca. 0,2 ha).

Das Planungsgebiet wird durch die Kreuzstralle erschlossen und schliel3t mit der Infrastruktur an
einen bestehenden Siedlungskorper an. Dort liegen bereits Leitungen fiir Medien, Strom,
Telekommunikation, Abwasser und Frischwasser vor.

Auswirkungen

Aufgrund der geplanten Bebauung gehen insgesamt ca. 2 ha landwirtschaftlich genutzte Flache
(A1l Intensiv bewirtschaftete Acker) verloren. Zudem werden ca. 0,5 ha im Bereich des SO-
Hackschnitzelheizung versiegelt. Die im Rahmen der Bauleitplanung zuldssigen Baumalinahmen
stellen eine Neuversiegelung dieser Flachen dar.

Fiir die ErschlieBung sind keine zusatzlichen Flacheninanspruchnahmen aulerhalb des
Baugebietes notwendig.

Es sind keine gesonderten Flachen fiir die Baustelleneinrichtung (Zufahrten, Lagerung) aulRerhalb
des Baugebietes notwendig.

Auf einer Flache von ca. 2 ha ist eine Gesamtversiegelung von 40-80% (GRZ 0,4-0,8) zu erwarten.
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Zudem ist mit einer Uber den Flachennutzungsplan hinausgehenden Flacheninanspruchnahmen
fir die Ausgleichsflachen zu rechnen. Ndhere Ausfiihrungen hierzu werden auf Ebene des
Bebauungsplans getroffen.

Aufgrund festgesetzter MalRnahmen zur Durchgriinung sowie weiterer MaRnahmen zur
Freiflichengestaltung bleiben unversiegelte Flachen erhalten. Zusatzlich zu bestehenden
Privatgarten sind insgesamt ca. 0,5 ha Griinstreifen zur Eingriinung geplant.

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Flache sind aufgrund der Flacheninanspruchnahme mit hohem
Versiegelungsgrad insgesamt Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

C.2.3 Schutzgut Boden

Bestand

Laut Ubersichtbodenkarte von Bayern 1:25.000 herrscht im Planungsgebiet fast ausschlieRlich
Pseudogley-Braunerde und Pseudogley-Parabraunerde aus kiesflihrendem Lehm (Deckschicht

oder Jungmorane, carbonatisch, zentralalpin gepragt).

Abbildung 3: Ausschnitt Ubersichtsbodenkarte, ohne MaRstab
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Nach der Geologischen Karte von Bayern liegt das Baugebiet im Bereich von
Schmelzwasserschotter, hochwiirmzeitlich (Niederterrasse 3°1). Es ist entsprechend mit Kies,
wechselnd sandig, steinig, z. T. schwach schluffig (von Innerer Jungendmorane) zu rechnen.

Flr die Einschatzung des Bodenaufbau, Grundwasserstandes und Sickerfahigkeit konnen ggf.
Baugrundgutachten der umliegenden Bauvorhaben herangezogen werden. Zusatzliche
Schirfungen auf dem Grundsttick selbst sind zudem empfehlenswert.

Dementsprechend werden zwei Gutachten des Biros OHIN (Dipl. Geol. F. Ohin GmbH, Biro fiir
Baugrund- und Altlastenerkundung) fiir die Bauvorhaben Albaching, KreuzstrafRe Bankhaus (OHIN
2022) sowie fur das Bauvorhaben Albaching KreuzstraRe/Am Sportplatz (OHIN 2024)
herangezogen.

Bodenaufbau

Bzgl. der geologischen Situation beim benachbarten Bauvorhaben hilt das Bodengutachten (OHIN
2022) fest, dass der Untergrund des Baugelandes aus spateiszeitlichen Schmelzwasserschottern
besteht, die durch den erhhten Wasserandrang beim Abschmelzen der Gletscher sedimentiert
wurden. Durch die Verwitterung wurde die Oberflaiche entfestigt und es bildete sich der
Verwitterungslehm.

Sickerfahigkeit

Zur Sickerfahigkeit halt das Gutachten des benachbarten Bauvorhabens (OHIN 2022) fest, dass
der Kies zur Versickerung des Niederschlagswassers geeignet ist und der Verwitterungslehm als
gering bis nicht durchldssig einzustufen ist. Dieser ist ggf. mit einer Versickerungseinrichtung zu
durchstoBen. Es wird empfohlen, die Durchlassigkeit des Kieses mit einem groRflachigen
Versickerungsversuch in einer Schiirfgrube zu Gberprifen.

Denkmaler

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand April 2024) sind
im Planungsgebiet keine Bodendenkmaler, verzeichnet. Baudenkmaler, geschiitzte Ensemble
oder landschaftspragende Denkmaler werden im Punkt C.2.8 ndher betrachtet.

Die nachstgelegenen Bodendenkmaler befinden sich im Ortszentrum (Kath. Pfarrkirche St.
Nikolaus (D-1-87-186-1), Untertagige mittelalterliche und frilhneuzeitliche Befunde im Bereich
der Kath. Pfarrkirche St. Nikolaus (D-1-7838-0184) sowie ein Turmhiigel (D-1-7838-0100)).

Altlasten

Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bisherigen Nutzung des
Gebiets als landwirtschaftlich genutztes Ackerland, ist auch nicht von grol¥flachig auftretenden
Altlasten auszugehen.

Seltene oder besonders schiitzenswerte Bodenarten kommen im Planungsbereich nicht vor.

Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung gehen ca. 2,3ha Boden als landwirtschaftliche
Produktionsgrundlage verloren.
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Flr die Bau- und ErschlieBungsflaichen gehen grolle Mengen an Boden mit seinen Funktionen fir
Natur- und Wasserkreislauf verloren. Durch im FNP vorgesehenen Griinflachen und Privatgarten
entsteht in Teilen des Geltungsbereiches nach der Bauphase wieder ein intaktes Bodengefiige.

Die Verwendung potenziell bodengefdhrdender Stoffe ist durch die vorgesehene Nutzung (MU,
SO, MI, WA) nicht zu erwarten. Auf den Flachen fiir Bepflanzung wird die Nutzung von Diinge- und
Spritzmittel ausgeschlossen.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Boden sind insgesamt Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

C.2.4 Schutzgut Grundwasser und Oberflaichenwasser

Bestand
Oberflachengewadsser sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhanden.

Grundwasser

Laut Aussage des Bauamtes von umliegenden Bauvorhaben ist das Grundwasser bereits bei
ca. 1,5 m Tiefe zu erwarten. Und auch aus dem Bodengutachten des benachbarten Bauvorhabens
(OHIN 2024) wurde das Grundwasser bei Tiefen zwischen ca. 1,5-1,70 m unter GOK erreicht. Der
hochste Grundwasserstand (HHW) ist mit einem Sicherheitszuschlag von 30 cm bei 508,85 U NN
anzusetzen und der mittlere hochste Grundwasserstand (MHW) bei 508,0 m G NN. Im Zuge der
Baugrunduntersuchung sollte die Grundwassersituation fiir das Planungsgebiet erkundet werden.

Sickerfahigkeit

Zur Begutachtung des Baugrundes liegt bisher keine Baufachliche Stellungnahme zu den
Untergrund- und Grundwasserverhaltnissen vor.

Fiir die Einschatzung des Sickerfahigkeit konnen ggf. Baugrundgutachten der umliegenden
Bauvorhaben herangezogen werden. Zusatzliche Schirfungen mit Sickerversuchen auf dem
Grundstick selbst sind zudem empfehlenswert.

Dementsprechend hélt das Gutachten des benachbarten Bauvorhabens (OHIN 2022) fest, dass
der Kies zur Versickerung des Niederschlagswassers geeignet ist und der Verwitterungslehm als
gering bis nicht durchlassig einzustufen ist. Dieser ist ggf. mit einer Versickerungseinrichtung zu
durchstoBen. Es wird empfohlen, die Durchlassigkeit des Kieses mit einem groRflachigen
Versickerungsversuch in einer Schiirfgrube zu Gberprifen.

Auswirkungen

Durch die iberbauten Flachen kommt es zur Versiegelung von sickerfahigen landwirtschaftlichen
Flachen und damit zur Verminderung der Sicker- bzw. Filterleistung flir das Grundwasser im
Planungsbereich.

Im Rahmen der Nutzungen (MU, MI, SO, WA) kann ein Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen
(Ole, Kraftstoffe, Chemikalien etc.) weitgehend ausgeschlossen werden. Somit sind hier keine
negativen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Versickerung
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Zur Versickerung sollen Mulden mdglichst den Vorzug vor unterirdischen Versickerungsanlagen
(Rigolen) erhalten.

Starkregenereignisse

Bisher sind keine Uberflutungen im Plangebiet bekannt. Im voralpinen Bereich kénnen jedoch
Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig auftreten. Durch die
Klimaveranderung werden die Haufigkeit und Intensitdt solcher Ereignisse weiter zunehmen.
Dabei kénnen Stralen und Privatgrundstiicke flachig tGberflutet werden. Bei Starkniederschlagen
besteht sowohl die Notwendigkeit flir den Riickhalt des Oberflachenwassers auf der Flache selbst
als auch die Gefahr durch wild abflielendes Wasser mit Zufluss aus den AufSeneinzugsgebieten.

Das Gelande selbst ist vom Dorfrand im Westen zur OrtsumgehungsstralBe im Osten gering
abfallend von 511.00 . NN zu 510.00 4. NN, es bildet nahe dem Kreisverkehr eine Mulde aus.
Nach Siden steigt das Gelande wieder leicht an auf 511.00 G. NN., weshalb auch die Hinweiskarte
zum Oberflachenabfluss und Sturzflutereignissen (Umweltatlas Bayern, Stand Januar 2025) fir
das Gebiet Hinweise auf potenzielle Uberflutungen sowie Anstau in Folge von
Starkregenereignissen gibt.

Eine genauere Abhandlung erfolgt auf Ebene des Bebauungsplans.

. Legende
Oberflachenabfluss und Sturzflut
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
maBiger Abfluss
=== erhohter Abfluss
=== starker Abfluss
Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche
Gelandesenken und potentielle
i ) Aufstaubereiche
gberg Gelandesenken und Aufstaubereiche
% guchel o Oberdieberg Gewasserflachen

[ &

Abbildung 4: Oberflachenabfluss und Sturzflut, ohne MaRstab (UmweltAtlas Bayern)

GemaR Informationsdienst Gberschwemmungsgefahrdete Gebiete des bayrischen Landesamtes
fir Umwelt (LfU), ist das Baugeldnde bei einem 100-jahrigen Hochwasser (HQ100) bzw. einem
extremen Hochwasser (HQextrem) nicht Uberflutungsgefahrdet (OHIN 2022, OHIN 2024,
Umweltatlas Bayern, Stand Januar 2025).

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Grundwasser und Oberflaichenwasser sind insgesamt Auswirkungen von
geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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C.2.5 Schutzgut Klima/ Luft

Bestand

In Albaching ist das Klima gemaRigt warm. Die Temperatur liegt im Jahresdurchschnitt bei ca.
8.9°C. Uber das Jahr fillt 1144 mm Niederschlag (https://de.climate-data.org).

Die unbebauten Flachen haben eine Bedeutung fiir die Entstehung bzw. Ableitung von Frischluft
zum Ort.

Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit kann es zu Staub- und Schadstoffemissionen durch die Bautatigkeit
kommen.

Die geplante Bebauung mindert die Durchliftungs- und Kihlfunktion der bestehenden
landwirtschaftlichen Flachen.

Durch die Bebauung und Flachenversiegelung kénnen sich diese Bereiche intensiver aufheizen
und bei Starkregenereignissen kann es zu erhéhtem Uberschwemmungsrisiken kommen. Weiter
ist durch die Uberbauung von freien Flichen mit einer Verringerung der kleinklimatischen
Frischluftentstehung zu rechnen. Es bleiben jedoch im Umfeld Griinlandflachen erhalten, durch
welche die Funktionen der Kihlung und Versickerung erhalten bleiben. Zudem sind die
planungsrelevanten Bereiche zu kleinflachig, um einen erheblichen Effekt auf das Klima der
Umgebung zu bewirken.

Die geplante Ortsrandeingriinung tragt zur Abkiihlung bei und bietet Flachen zur Versickerung
und zum Regenrickhalt.

Durch die vorgesehene Nutzung ist mit einer geringfligigen Zunahme von Emissionen im
Planungsgebiet durch den Anwohner- bzw. Anliegerverkehr zu rechnen.

Ergebnis

Fur das Schutzgut Klima/Luft sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

C.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Albaching. Die Flache selbst ist relativ
eben und wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Sie weist keine besonderen landschaftlichen
Strukturen wie z.B. Baumbestand auf.

Das Plangebiet ist trotz seiner Ortsrandlage nicht von Weitem einsehbar. Nordlich befindet sich
der Sportplatz und ein Neubaugebiet, westlich schlieBt der Siedlungsrand an (Bestand
Uberwiegend Einfamilienh&user). Stdlich wird der Landschaftsraum von Wald umgeben. Nur von
Osten offnet sich das Gebiet in die Moranenhiigellandschaft, wobei hier die neu gebaute
Kreisstralle RO42 bereits aktuell als landschaftliche Zasur wirkt.
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Auswirkungen

Das Planungsgebiet soll zusammen mit dem im Norden zuletzt entstandenen Bauten einen neuen
,Ostlichen Dorfeingang” bilden und daher in seiner Erscheinung und Wirkung ansprechend
gestaltet werden.

Die Bedarfsflache fiir den Lebensmittelmarkt wird im Osten an der Umgehungsstralle situiert.
Einerseits, um gut sichtbar zu sein und andererseits, um den damit entstehenden Anlieger- und
Lieferverkehr nicht weiter in den Siedlungsbereich zu verlagern.

Trotz der groRenmaRig markanten Gewerbeansiedlung des Lebensmittelmarktes soll als Leitbild
die Gestaltung einer Dorferweiterung im Sinne einer spezifisch dorflichen Baustruktur erreicht
werden.

Die Landschaftliche Einbettung soll anhand der baulichen Gliederung sowie einer ausreichenden
Eingrinung im Osten und Siden erfolgen. Auch entlang der KreuzstralRe soll eine Eingriinung
einen ansprechenden Ortseingang formulieren und fiir eine Ein-/Durchgriinung nach Norden
sorgen. Im Planungsgebiet sorgt eine solide Griinstruktur fir ausreichend Griinflachen.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit
zu erwarten.

C.2.7 Schutzgut Mensch (Gesundheit, Lirm und Erholungseignung)

Bestand

Weil in der Gemeinde u.a. Bedarfe fiir kleines und mittleres Gewerbe, fiir Handwerksbetriebe
nicht stérender Art, fir Dienstleistungen wie Apotheke und Geschafte, sowie fir
Dienstleistungsgewerbe im sozialen Bereich besteht, wird ein Teilbereich als MU-Gebiet
ausgewiesen werden. Hier soll eine definierte Mischung von Wohnen und Arbeiten entstehen. Als
Leitbild soll eine dorfliche Nutzungsmischung im Sinne von ,Leben und Arbeiten” dienen. Konkret
bedeutet dies, dass die Gestaltung der Bebauung und des Freiraums ein Niveau erreichen sollte,
das als modern und zeitgemaR gilt und einladt, dort wohnen zu wollen.

An der Umgehungsstralle RO42 im Osten (SO) wird ein Lebensmittelmarkt situiert, welcher
aufgrund der Lage gut einsichtig und leicht erreichbar sein wird. Der entstehende Einkaufs- und
Lieferverkehr wird so nicht weiter in den Siedlungsbereich verlagert.

Sidlich anschliefen daran soll ein MI-Gebiet fiir lokale Betriebe aus Gewerbe und Handwerk.

Daneben bestehen trotz der Ausweisung des benachbarten und im Jahr 2022 neu beplanten Ml-
und WA-Gebietes nordlich der Kreuzstralle (im Geltungsbereich des BP ,Albaching Ost“) mit
prognostiziertem Wohnraum fiir 30 bis 40 Bewohnerinnen und Bewohner weiterer Bedarf an
Wohnraum.

Erholung

Das Planungsgebiet liegt zwar in einer fiir den Tourismus bedeutenden Region, jedoch hat der
Geltungsbereich an sich aufgrund der aktuell landwirtschaftlichen Nutzung keine Bedeutung fir
die Erholung bzw. keinen besonderen Charakter bzgl. der Erholungseignung. Im unmittelbaren
Planungsgebiet verlaufen keine Rad- und Wanderwege.
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Auswirkungen

Aufgrund des im Norden angrenzenden Gewerbegebietes sowie dem Sportplatz ist davon
auszugehen, dass durch das Vorhaben ggf. Larmkonflikte bezogen auf eine Wohnnutzung
entstehen konnten. Zu diesem Zweck ist die Erstellung eines Larmgutachtens fiir das weitere
Verfahren geplant.

Ggf. ist mit kurzzeitigen Immissionen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen zu rechnen. Wahrend der Bauphase wird es kurzfristig zu
erhdhten Larmemissionen durch die Bautatigkeit kommen. Diese sind jedoch aufgrund der direkt
angrenzenden, relativ storunempfindlichen Gewerbeflachen bzw. dem Sportplatz als von geringer
Erheblichkeit einzustufen. Das Ingenieurbiro GREINER, Germering hat 2021 im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes »Albaching Ost” eine Schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung erstellt (Greiner 2021). Die Untersuchung bezieht sich auf Verkehrs-
und Gewerbegerausche sowie auf Sport- und Freizeitgerdusche. Die Ergebnisse des Gutachtens
konnen flr das gegenstandliche Verfahren aufgrund der raumlichen Nahe herangezogen werden.
Die Ergebnisse ergeben folgendes Bild:

Die Immissionsrichtwerte 18. BImSchV (SportanlagenschutzVO) werden im gesamten Plangebiet
eingehalten, wenn keine Nutzung der Stockbahnen stattfindet. Bei Nutzung der Stockbahnen
allerdings ergeben sich Uberschreitungen an Bebauungen im nérdlichen Plangebiet. Es kann
angenommen werden, dass Schallemissionen durch das Sport- und Freizeitgeldande, auch der
Stockbahnen sidlich der KreuzstralRe auf Grund der Entfernung reduziert sein werden. Trotzdem
wird fiir das Bebauungsplanverfahren eine Uberpriifung vorgeschlagen. Die Schallemissionen
durch den Verkehr auf der Kreuzstralle stellen ein Problem dar. Im Ml und WA —Gebiet des
Baugebietes , Albaching — Ost” nordlich der Kreuzstrafle wurden die Orientierungswerte an den
straRenzugewandten Hausfassaden um bis zu 6 dB(A) Tags und 8 dB(A) nachts Uberschritten
(Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Seite 9). Es ist anzunehmen, dass auch fiir eine
Bebauung sidlich der Kreuzstralle mit dhnlich erhéhten Werten zu rechnen ist. Neu hinzu
kommen die gewerblichen Schallemissionen des Lebensmittelmarktes, die im Wesentlichen durch
den Belieferungs- und Parkierungsverkehr entstehen. Auch diese sind im Rahmen der
Bebauungsplanung zu begutachten. Nach der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau Teil 1 sind fir
ein MU-Urbanes Gebiet nicht eigens Orientierungswerte definiert, daher werden fiir Bereiche mit
Wohnnutzung die Werte eines WA-Gebietes Gbernommen. Im Rahmen der Bebauungsplanung
werden daher auch fiir Wohnnutzungen im MU-Gebiet entsprechende SchallschutzmalBnahmen
festzulegen sein.

Die geplante Bebauung mit einem WA und MU schafft bezahlbaren und seniorengerechten
Wohnraum fiir die einheimische Bevolkerung und wirkt sich somit positiv auf die gesellschaftliche
Ortsstruktur aus. AuBerdem wird gibt ortsansdssigen Betrieben die Moglichkeit gegeben, ihre
Betriebe in Albaching zukunftsgerecht zu erweitern. Dadurch werden zusatzlich Arbeitsplatze in
Albaching geschaffen.

Durch das Angebot eines Vollsortimenter Supermarktes in Albaching wird die Nahversorgung des
Ortes verbessert.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Mensch (Gesundheit, Ldrm und Erholungseignung) sind insgesamt
Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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C.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand April 2024) sind
im Planungsgebiet keine Bau- oder Bodendenkmadler, geschiitzte Ensemble oder
landschaftspragende Denkmaler verzeichnet.

Die nachstgelegenen Denkmaler befinden sich im Ortszentrum mit der Kath. Pfarrkirche St.
Nikolaus (D-1-87-186-1), Untertagige mittelalterliche und frilhneuzeitliche Befunde im Bereich
der Kath. Pfarrkirche St. Nikolaus (D-1-7838-0184) und einem Turmhiigel (D-1-7838-0100).

Auswirkungen

Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bezogen auf das Planungsgebiet ist ohne die vorgesehene Bebauung von folgender Entwicklung
des Umweltzustandes auszugehen:

Schutzgut Lebensrdaume und Arten

Die landwirtschaftlichen Flachen wiirden weiterhin intensiv bewirtschaftet und gediingt und
somit weiterhin insgesamt wenig Lebensraumstrukturen bieten. Es wiirde kein Intensivacker
verloren gehen wund keine neuen strukturreich bepflanzten Vegetationsflachen zur
Ortsrandeingriinung angelegt werden.

Schutzgut Flache

Die aktuell landwirtschaftlich genutzten Flachen wiirden zukiinftig nicht bebaut werden. Die
Flachen wirden weiterhin intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt werden. Es wiirden keine
baurechtlichen Voraussetzungen fir die Neuausweisung von Bauland geschaffen werden. Jedoch
wadre durch den hohen Bedarf an Wohn- und Gewerbeflaichen an anderer, ggf. weniger
angebundener Stelle eine Ausweisung von Bauland erforderlich.

Schutzgut Boden

Die Funktionen des Bodens als Standort fiir Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen,
Retentionsvermogen flir Niederschlagswasser, Nitratriickhaltevermdgen,  Filter- und
Pufferfunktion flr Schadstoffe, blieben in vollem Umfang erhalten.

Insbesondere bliebe der Boden hier auch als landwirtschaftlicher Produktionsfaktor erhalten. Ein
Bodenabtrag und die Versiegelung der Flachen wiirde entfallen.

Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

Die Flache bliebe fiir die Versickerung von Niederschlagswasser unverandert erhalten.
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Schutzgut Klima /Luft

Die Flache wiirde ihre Funktion fiir die Entstehung von Frischluft vollstandig erhalten. Die Flache
musste aufgrund des Wohn- und Gewerbeflachenbedarfes an anderer Stelle bebaut werden.

Schutzgut Landschaftsbild

Die bisher von Bebauung freigehaltenen Bereiche wirden weiterhin als unbebaute
landwirtschaftlich genutzte Flaichen wahrgenommen.

Schutzgut Mensch (Gesundheit, Lirm und Erholungseignung)

Es wirde sich keine wesentliche Veranderung ergeben. Auch weiterhin waren voraussichtlich
keine Konflikte zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Es sind keine Kultur- und Sachgiiter im Planungsgebiet vorhanden.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

C.4.1 VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sind keine VermeidungsmaRnahmen vorgesehen.
Diese sind auf Ebene der konkreten Bauleitplanung zu definieren. Lediglich stellen die Darstellung
von Flachen als ,,Griinflache/Flache fir Ortsrandeingriinung” fur die Schutzglter Lebensraum und
Arten, Klima und Luft sowie Landschaftsbild tibergeordnete VermeidungsmalRnahmen dar, ohne
jedoch konkretere MalBnahmen auszufiihren. Zum einen werden so die neu dargestellten Wohn-
und Gewerbeflachen gegeniiber den umliegenden freien landschaftsraumen abgegrenzt und
entsprechend eingegriint. Es konnen zudem neue Lebensraume sowie Frischluftkorridore
entstehen.

C.4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR Bundesnaturschutzgesetz (§ 18 BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz (Art. 8
BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) miissen bei Planungen von Bauvorhaben nicht
vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden. Im Rahmen der hier
gegenstandlichen Bauleitplanung wird ein solcher Eingriff vorbereitet.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt gemal Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” (Bay. StWBV 2021) des Bayerischen Staatsministeriums flir Wohnen, Bau und
Verkehr. Im Rahmen der Flachennutzungsplandanderung wird nur eine tberschlagige Betrachtung
angewendet.

Bestandsaufnahme

Der Ausgangszustand des Geltungsbereichs ist als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache von
geringem 6kologischem Wert (ca. 2,3 ha, Acker, 2 Wertpunkte (WP)). Hinzu kommt der im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hackschnitzelheizung Albaching — Ost“ als
teilweise landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache bewertete Bereich (ca. 0,2 ha, geringe
naturschutzfachliche Bedeutung, 3 WP).
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Eingriff

Die Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft wird aus dem Mall der
vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet. Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines
Wohngebiet WA, als Sondergebiet SO (Hackschnitzelheizung, Supermarkt), also Mischgebiet Ml
und als urbanes Gebiet MU festgesetzt.

Aufgrund der geplanten Bebauung gehen insgesamt ca. 2,3 ha landwirtschaftlich genutzte Flache
(landwirtschaftlich intensiv bewirtschaftete Acker, 2 WP) verloren. Zudem werden ca. 0,2 ha,
gelegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,, Sondergebiet Hackschnitzelheizung Albaching
— Ost” gelegenen und dort als teilweise landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache (geringe
naturschutzfachliche Bedeutung, 3 WP) bewertet, versiegelt. Die im Rahmen der Bauleitplanung
zuldssigen Baumalnahmen stellen eine Neuversiegelung dieser Flachen dar. Die
Eingriffsermittlung wurde bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans abgehandelt und
ist den zugehorigen Unterlagen zu entnehmen.

Fir die ErschlieBung sind keine zusatzlichen Flacheninanspruchnahmen aullerhalb des
Geltungsbereichs notwendig.

Es sind keine gesonderten Flachen fiir die Baustelleneinrichtung (Zufahrten, Lagerung) aulRerhalb
des Geltungsbereichs notwendig.

Auf einer Flache von ca. 2 ha ist eine Gesamtversiegelung von 40-80% (GRZ 0,4-0,8) zu erwarten.

Ausgleich

Aufgrund geplanter MalRnahmen zur Durchgriinung sowie weiterer MaRnahmen zur
Freiflachengestaltung bleiben unversiegelte Flachen erhalten. Zusatzlich zu bestehenden
Privatgarten sind insgesamt ca. 0,5 ha Griinstreifen zur Eingriinung geplant.

Zudem ist mit einer (ber den Flachennutzungsplan (FNP) hinausgehenden
Flacheninanspruchnahmen fir die Ausgleichsflachen zu rechnen. Da der zu erwartende Eingriff
auf Ebene des Flachennutzungsplans nur iberschlagig abgeschatzt werden kann, ist eine genaue
Abgrenzung der bendtigten Flachen fiir den Ausgleich nicht sinnvoll moglich.

Lage, Umfang und die genaue Ausgestaltung der AusgleichsmalRnahmen werden deshalb konkret
auf Ebene des im Parallelverfahren befindlichen Bebauungsplan ,Albaching Kreuzstralie”
festgesetzt. Der notwendige Ausgleich erfolgt voraussichtlich tiber die Abbuchung vom Okokonto
der Gemeinde Albaching. Der Uberschlagig ermittelte Ausgleichsbedarf liegt bei ca. von 15.000-
25.000 WP.

Der notwendige Ausgleich fiir die im Norden gelegene Fliche wurde bereits im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans ,,Sondergebiet Hackschnitzelheizung Albaching — Ost” erbracht
(5754 WP).

VermeidungsmafRhahmen

Auf Ebene des Flachennutzungsplans ist eine umfangliche Ortsrandeingriinung entlang des
sidlichen und ostlichen Geltungsbereichs dargestellt, entlang der KreuzstraBe soll eine
Eingriinung einen ansprechenden Ortseingang formulieren und fuir eine Ein-/Durchgriinung nach
Norden sorgen.
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C.6

C.7

Dariiberhinausgehende Vermeidungs- und VerringerungsmalRnahmen, wie eine solide
Grinstruktur, sind erst auf Ebene der konkreten Bebauungsplanung zu treffen.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Da die gegenstandliche Flachennutzungsplandanderung keine unmittelbaren
Umweltauswirkungen hat bzw. keine unmittelbaren Eingriffe entstehen, sind keine notwendigen
MaRnahmen der Uberwachung veranlasst. MaRnahmen, die der Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen dienen, sind im Rahmen der konkreten Bauleitplanung auszuarbeiten.

Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Grundlage fir die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren der
Regionalplan, der Flachennutzungsplan (Landschaftsplan), Luftbilder, die Artenschutzkartierung,
der Bericht zur faunistischen Voruntersuchung, Ortsbegehungen sowie Angaben von
Fachbehorden (insbesondere Informationssysteme des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt).

Dariber hinaus wurden fachliche Gutachten des Ingenieurbliros OHIN aus benachbarten
Planungsvorhaben herangezogen. Die Ergebnisse kdnnen im Wesentlichen auch auf den
Geltungsbereich stidlich der KreuzstralSe (ibertragen werden

Die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgte gemafl Leitfaden
"Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (Bay. StMWI 2021).

Aufbauend auf einer auf dieser Grundlage erarbeiteten Nutzungs- und Strukturuntersuchung
erfolgte die Beurteilung der Umweltauswirkungen verbal argumentativ. Dabei werden vier Stufen
unterschieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit der Auswirkungen.

Dessen ungeachtet kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Rahmen der Planrealisierung
Eingriffe erfolgen, die im Rahmen der Planung nicht abschatzbar waren.

Datengrundlage

Die Datengrundlage fiir die Umweltprifung bzw. fiir den hier vorliegenden Umweltbericht war
ausreichend. Sowohl die Analyse als auch die Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal
argumentativ.

Es wurden folgende externe Gutachten erstellt, die fir die Umweltprifung verwendet werden
konnten:

= Gemeinde Albaching, Begriindung zum BEBAUUNGSPLAN ,SONDERGEBIET
HACKSCHNITZELHEIZUNG ALBACHING — OST“, Huber Planungs-GmbH, 20.02.2024

= Geotechnisches Baugrundgutachten Bauvorhaben: Albaching, Kreuzstralle Bankhaus
Biiro fuir Baugrund- und Altlastenerkundung OHIN, Rechtmehring, 20.10.2022

= Geotechnisches Baugrundgutachten Bauvorhaben: Albaching KreuzstralRe/ Am Sportplatz
Biiro fiir Baugrund- und Altlastenerkundung OHIN, Albaching, 17.09.2024

= Schalltechnisches Gutachten: Aufstellung des Bebauungsplanes , Albaching Ost"

Ingenieurbiiro Greiner Beratende Ingenieure PartG mbB, Pfaffing, 04.10.2021
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Zusammenfassung

Die Anderung des Flichennutzungsplans ,Albaching KreuzstraRe” (ca. 2.5ha) wird nach
§ 8 Abs.3 BauGB im Parallelverfahren mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Albaching
KreuzstraBe” durchgefiihrt.

Im Rahmen der Anderung des Flichennutzungsplans soll die Sicherung sowie eine Erweiterung
der bestehenden Siedlungsstruktur ermoglicht werden, um den zukiinftigen Wohnraumbedarf
sowie den Bedarf an Flachen fir einen Lebensmittelmarkt, eine Hackschnitzelanlage sowie fir
Gewerbe in der Gemeinde Albaching angemessen decken zu koénnen. Hierflr schafft das
gegenstandliche Verfahren die planungsrechtlichen Voraussetzungen.

Die aktuell Uberwiegend landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen gehen verloren. Eine
Eingriinung nach Siiden und Osten, sowie eine Baumreihe mit Griinfliche entlang der Kreuzstral3e
schafft einen Ubergang in die umgebende Flur.

Flr das Schutzgut Arten und Lebensraume sind auf Grund der bisherigen Nutzung der Flachen
und der eingeschrankten Habitatstrukturen insgesamt Auswirkungen von geringer Erheblichkeit
zu erwarten.

Flr das Schutzgut Flache sowie das Schutzgut Boden sind aufgrund der Flacheninanspruchnahme
insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Fir das Schutzgut Grundwasser und Oberflaichenwasser sind insgesamt Auswirkungen von
geringer Erheblichkeit zu erwarten. Weitere Untersuchungen zur Versickerung und zum
Oberflachenabfluss sind hier zu empfehlen.

Fur das Schutzgut Klima/Luft sind aufgrund der Ortsrandeingriinungsflichen sowie der
Durchgriinung insgesamt Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Fir das Schutzgut Landschaftsbild sind aufgrund der Inanspruchnahme bisher freier Landschaft
und somit nachhaltiger Verdanderung des Landschaftsbildes Auswirkungen von mittlerer
Erheblichkeit zu erwarten.

Flr das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind keine Auswirkungen zu erwarten.
Flr das Schutzgut Mensch sind insgesamt Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Fir die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt das Vorgehen nach dem Leitfaden
"Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (Bay. StMWI 2021) zur Anwendung. Der zu erwartende
Eingriff erstreckt sich auf etwa 2,5ha. Es ist mit einer Uber den Flachennutzungsplan
hinausgehenden Flacheninanspruchnahmen fir die Ausgleichsflachen zu rechnen. Da der Eingriff
auf Ebene des Flachennutzungsplans nur iberschlagig abgeschatzt werden kann, ist eine genaue
Abgrenzung der bendtigten Flachen fir den Ausgleich nicht sinnvoll moéglich.

Die Belange des speziellen Artenschutzes wurden im Rahmen einer ,Artenschutzfachlichen
Einschatzung” am 28.01.2025 durch das Kartierungsbiiro Hintsche untersucht. Das Plangebiet
selbst weist nur eine geringe Habitateignung auf. Verstofle gegen die artenschutzrechtlichen
Verbote des § 44 BNatSchG sind durch eine Bebauung nicht zu erwarten.

Fiir die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt in (iberschlagiger Form das Vorgehen
gemal Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (Bay. StMWI 2021) zur Anwendung.
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C.9 Allgemeine rechtliche Grundlagen und Quellenangaben

Bayernatlas (2024), https://geoportal.bayern.de/bayernatlas, zuletzt abgerufen am:
28.01.2025

Bay. LfU nach Ssymank sowie Meynen/Schmithisen et al. (2025): Karte der Naturraum-
Haupteinheiten und Naturraum-Einheiten in Bayern,
https://www.Ifu.bayern.de/natur/naturraeume/doc/haupteinheiten_naturraum.pdf, zuletzt
abgerufen am 04.02.2025

Bay. StMWI (2023): Landesentwicklungsprogramm Bayern,
https://www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/instrumente/landesentwicklungsprogram
m/ (zuletzt abgerufen am 28.01.2025)

Bay. StWBV (2021): ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung”

Bay. StUGV (2006): Ein Leitfaden Oberste Baubehérde im Bayer. Staatsministerium des Innern
und des Bayer. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Leitfaden
"Der Umweltbericht in der Praxis"

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (zuletzt gedndert 2024)

Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2024): Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir
Bayern bis 2042 - Demographisches Profi flir den Landkreis Rosenheim

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.06.1960 (zuletzt gedndert 2023)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (zuletzt gedndert 2024)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (zuletzt geandert 2021)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (zuletzt gedndert 2022)

Ingenieurbiiro Greiner (2021): Schalltechnisches Gutachten: Aufstellung des Bebauungsplanes
»Albaching Ost"

OHIN (2022): Geotechnisches Baugrundgutachten Bauvorhaben: Albaching, KreuzstralRe
Bankhaus

OHIN (2024): Geotechnisches Baugrundgutachten Bauvorhaben: Albaching, KreuzstraRe/Am
Sportplatz

Regionalplan Region Siidostoberbayern (18), 2010

Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 lber die
Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme

Umweltatlas Bayern
https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/index.html?lang
=de (zuletzt abgerufen am 28.01.2025)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
vom 26.06.1962 (zuletzt gedndert 2023)
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D Verfahrensvermerk Flachennutzungsplananderung

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 10.12.2024 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung der
Anderung des Flachennutzungsplans fiir das Gebiet ,Albaching — KreuzstralRe“ beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am 11.12.2024 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der Anderung
des Flachennutzungsplans in der Fassung vom ................... hat in der Zeit vom
.............................. bis ....................... stattgefunden. Dies wurde am ........................ortslb-
lich bekannt gemacht.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB fir den Vorentwurf der Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom

..................... hat in der Zeitvom ..................... bis ..................... stattgefunden.

4. Der Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom ..................... wurde mit
Begrindung und Umweltbericht gemaflt § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ....................... bis
..................... im Internet veroffentlicht und 6ffentlich ausgelegt. Dies wurde am ..................orts{b-

lich bekannt gemacht.

5. Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB zum Ent-

wurf der Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom ...................... in der Zeit vom
..................... bis ..................... beteiligt.

6. Die Gemeinde Albaching hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ........................... die Anderung
des Flachennutzungsplans in der Fassungvom ..................... festgestellt.
......................................................... yden o
(Gemeinde)

Burgermeister/-in

(Siegel)
7. Das Landratsamt hat die Anderung des Flachennutzungsplans mit Bescheid
VOM i AZ .o gemal § 6 BauGB genehmigt.
......................................................... yAdeN
(Landratsamt)
Unterze|chner/|n ...................................
(Siegel)
8. Ausgefertigt
......................................................... LAdeN
(Gemeinde)
Burge rme|st er/m ....................................
(Siegel)

9. Die Erteilung der Genehmigung der Anderung des Flichennutzungsplans wurde am .....................
gemal § 6 Abs. 5 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Die Flachennutzungsplananderung mit Begriin-
dung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und (iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Anderung des Flachen-
nutzungsplans ist damit rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie auf
die Einsehbarkeit der Anderung des Flachennutzungsplans einschl. Begriindung und Umweltbericht
wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

(Siegel)



