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Gemeinde Albaching

A  Begriindung

A.1 Rechtsgrundlage
Der Bebauungsplan wird aus einer gleichzeitig in Aufstellung befindlichen Anderung des
Flachennutzungsplanes , Albaching — Kreuzstrasse” der Gemeinde Albaching entwickelt.
Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nr. 3360 (20.740 m?), die FI.Nr. 3360/1 (377 m?3), eine
Teilfliche von FL.Nr. 200/4 (1.959 m?) und eine Teilflaiche von FI.Nr. 3365 (169m?2). Die Fliche
betragt insgesamt 23.245 m?2.

A.2 Lage und GroRe des Geltungsbereichs

Lage in der Region

Die Gemeinde Albaching mit einer Flache von ca. 18.000 km? ist die nordlichste Gemeinde des
Landkreis Rosenheims, die benachbarten Gemeinden Maitenbeth und Rechtmehring im
Nordosten gehoren bereits zum Landkreis Mihldorf, die Gemeinde Steinhéring im Westen zum
Landkreis Ebersberg.

Die Gemeinden Albaching und Pfaffing sind Mitglieder der Veraltungsgemeinschaft Pfaffing, die
Geschaftsstelle der VG ist in Pfaffing. Eine AulRenstelle befindet sich in Albaching.

Der Gemeindebereich liegt in der Planungsregion Nr. 18 — Stidostbayern.

(...) Die Region 18 umfasst die Landkreise Altétting, Berchtesgadener Land, Miihldorf a.inn,
Rosenheim, Traunstein und die kreisfreie Stadt Rosenheim. Die Nord-Siid-Ausdehnung betrdgt
etwa 107 km, die in Richtung Ost-West etwa 97 km. Auf einer Fldiche von 5.225 km? leben fast
830.000 Einwohner (2017). Oberzentren sind die Stddte Altétting/Neuébtting/Burghausen, Bad
Reichenhall/Freilassing, Miihldorf a.lnn/Waldkraiburg, Rosenheim und Traunstein. Das
Oberzentrum Salzburg grenzt im Osten unmittelbar an die Region an (...).

Im Nahbereich Albaching sind die umliegenden ,,Zentrale Orte” (gemafR Regionalplan 18) folgende
Orte mit Angaben zu den Entfernungen im Klammern:

Naheliegendes Grundzentrum ist Haag i. Ob (ca. 10 km)

Die nachstgelegene Mittelzentren (gemaR LEP) sind Wasserburg (ca. 20 km), Miihldorf (ca. 42
km), Ebersberg und Grafing (ca. 15 km)

Die nachsten Oberzentren sind Rosenheim (ca. 35 km) und Erding (ca. 30 km)
- Minchen als Metropolregion ist ca. 50 km entfernt

Der Gemeindebereich Albaching selbst wird im Regionalplan definiert als , Allgemein Landlicher
Raum®, grenzt allerdings mit seiner westlichen Gemeindegrenze an die Region 14 — Miinchen. Der
Landkreis Ebersberg wird bereits als , Verdichtungsraum” definiert (LEP) und bildet mit dem S-
Bahn Anschluss einen maligeblichen Einzugsbereich von Miinchen. Das Gemeindegebiet von
Albaching wie insbesondere auch das Planungsgebiet verzeichnen keine regionalplanerische
Vorranggebiete oder Schutzgebiete (BayernAtlas).
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A3

A3.1

Geltungsbereich und Lage im Gemeindebereich

Fir das Plangebiet gelten die Grundsitze des Landesentwicklungsprogramm (LEP) und des
Regionalplan fiir die Region 18 mit den Zielen:

- Neue Flachen nur im notwendigen Umfang zu beanspruchen
- Anbindung an bestehende Siedlungsbereiche und Infrastruktureinrichtungen (LEP 3.3)
- ressourcenschonende und kostenschonend ErschlieBung

Der raumliche Geltungsbereich der beabsichtigten Bebauungsplanung liegt am 6stlichen Dorfrand
stdlich der KreuzstralRe (RO 41) und umfasst derzeit eine landwirtschaftliche Flache mit der Fl. Nr.
3360 und einer GréRe von ca. 2,0 ha. Im Osten wird der Geltungsbereich von der KreisstralRe (RO
42) begrenzt und im Westen von der WasserburgerstraRe.

Im Norden befinden sich die Sportflichen mit den Sportstatten, ein neues Bank- und
Verwaltungsgebaude mit Praxen und das neue Baugebiet BPL , Albaching - Ost”.

Damit ist bereits seit einigen Jahren eine Erweiterung des Ortes in die Ostliche Richtung
eingetreten, bislang nur auf der nordlichen Seite der KreuzstraRe. Durch die vorliegende
Bebauungsplanung wird diese auch auf der siidlichen Seite erganzt.

Im Westen des Geltungsbereiches wird an das schon bestehende Wohngebiet am derzeitigen
Ostlichen Dorfrand angeschlossen, das im bestehenden Flachennutzungsplan als WA - Gebiet
ausgewiesen ist. Der Suden des Geltungsbereiches grenzt an eine offene Landschaft, die
landwirtschaftlich genutzt und im bestehenden Flachennutzungsplan als LW — Flachen fir
Landwirtschaft ausgewiesen ist.

Das Gelande ist weitgehend eben und weist im GroRteil des Gelandes eine Hohenlage von 511 m
G.NN aus, eine kleine Senke im nordostlichen Teil weist am tiefsten Punkt eine Hohe von 510 m
U.NN aus.

Anlass und Ziele der Bebauungsplanung

Aktuelle Verbesserung der dorflichen Nah- und Grundversorgung — SO Gebiet

Das zentrale Anliegen der Bebauungsplanung ist die Schaffung einer Sondergebietsflaichen mit
ausreichender Flache, damit eine Erweiterung des bisherigen Lebensmittelmarktes als
Vollsortimenter ermdglicht und eine erweiterte Grundversorgung am Ort gesichert werden kann.

Am derzeitigen Standort des bestehenden Lebensmittelmarktes im Ortszentrum ist eine
raumliche VergroBerung nicht moglich.

Die nachstgelegenen Markte sind derzeit fir die Blrger erst im Umkreis von ca. 8 km nur mit Auto
oder Bus zu erreichen. Daher hat die Gemeinde Albaching bereits in den letzten Jahren eine
Grundsticksvorhaltung betrieben und eine grofSere Flache am 6stlichen Ortsrand erworben.

Einen groRen Flachenanteil von ca. 20% umfasst davon die vorgesehen Ausweisung als SO — Son-
dergebiet — Lebensmittelmarkt.
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A.3.2

A3.3

Neue Ansiedelung von Handwerks- und Gewerbebetrieben — Ml Gebiet

Durch die Ausweisung eines M| Mischgebietes im Einzugsbereich der UmgehungsstralRe erhofft
sich die Gemeinde die Neuansiedlung von Handwerks- und Gewerbebetrieben. Im Anschluss an
das SO — Gebiet und in unmittelbarer Nachbarschaft gelegen, kann die ErschlieRung flacheneffi-
zient und kostengtinstig fiir beide Baugebiete gestaltet werden. Der Flachenanteil des dafiir vor-
gesehenen Mischgebietes umfasst ca. 11 % des Geltungsbereiches.

Anpassung an die Siedlungsentwicklung und Erforderlichkeit — MU Gebiete

Nahezu ein Flnftel, also ca. 18% der Baulandausweisung wird der Baugebietskategorie ,,Urbanes
Gebiet MU“ (BauNVO 2017) zugeordnet werden.

Die Gebietskategorie ,Urbane Gebiete MU“ (§ 6a BauNVO 2017) wurde erst 2017 durch die
Eintragung in der BauNVO ermoglicht, um den gednderten Bediirfnissen der Siedlungs-
entwicklung, insbesondere auch im Landlichen Raum Gestaltungsmoglichkeiten zu geben.

(...) Ein wesentliches Merkmal bzw. Unterschied zum Mischgebiet ist insbesondere, dass gemdy3
$§6a Abs.1 5.2 BauNVO im Urbanen Gebiet die Nutzungsmischung nicht gleichwertig sein muss {(...).

(...) Urbane Gebiete (§ 6a BauNVO) ermdglichen eine vielfiltige, kleinréumige Mischung zwischen
Wohnen und die Wohnnutzung nicht wesentlich stérenden gewerblichen, sozialen und kulturellen
Nutzungen und anderen Einrichtungen. Mit der Gebietskategorie rdumt der Gesetzgeber den
Kommunen durch angepasste Grenzwerte der TA Ldrm eine gréfSere Flexibilitét hinsichtlich des
Verhdltnisses der Nutzungen zueinander ein. Eine héhere Geschofifldchenzahl (GFZ) und
weitreichendere, differenziertere Steuerungsmdglichkeiten der bauleitplanerischen Anordnung
der Nutzungen lassen eine wesentlich dichtere Bauweise zu (...) Auszug p20/21 STMB.

Bei einer Einwohnerschaft von derzeit von ungefahr 1800 EW im gesamten Gemeindebereich
wohnen im Dorf Albaching selbst mit ungefahr 890 EW ca. 50 % der Gemeindebirger. Mit den
direkt benachbarten Ortsteilen Berg (ungefahr 222 EW) und Kalteneck (ungefdahr 211 EW)
umfassen die drei Ortsteile zusammen ca. 75% der Einwohnerschaft. Eine Starkung des
Ortsbereichs Albaching als gemeindlichen Mittelpunkt durch Baulandausweisung mit spezifischen
Nutzungen fir die Birger direkt oder indirekt ist daher positiv zu bewerten.

Auch besteht trotz der Ausweisung des benachbarten und im Jahr 2022 neu beplanten Ml—- und
WA- Gebietes nordlich der Kreuzstrale weiterer Wohnraumbedarf an bezahlbaren
familiengerechten Wohnungen, barrierefreien Wohnungen und kleineren Wohnungen.

Die Gemeinde Albaching hat den Ausbau der Gemeinde zu einer ,,Demografiefesten Kommune”
bereits begonnen und setzt ihn auch mit der gegenstdndlichen Bebauungsplanung fort
(www:demografie-leitfaden-bayern.de). Im Einzelnen soll Wert gelegt werden auf:

- Pflege und Betreuung im sozialen Nahraum, Unterstlitzung der hauslich Pflegenden

- Versorgung mit ambulanten und stationdren Pflegeeinrichtungen, Férderung von Kurzzeit-,
Tages- und Nachtpflegeplatzen, ambulant betreuten Wohngemeinschaften

- Begegnungsstatten sowie Dauerpflegeeinrichtungen im sozialen Nahraum

- Investitionskostenférderung fiir Einrichtungen fiir erwachsene Menschen mit Behinderung
den Neu- und Umbau von besonderen Wohnformen (ehemals als ,stationdre Wohnplatze”
bezeichnet) sowie Beschéaftigungsplatze
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A4

A4.1

A.4.2

A.4.3

Bedarf an erschwinglichen Bauparzellen zur Eigentum Férderung - WA Gebiet

Die Unterstlitzung und Férderung von Wohneigentum fiir junge Familien hilft erwiesenermallen
langfristig den sozialen Zusammenhalt zu gewahrleisten und ist die Basis eines intergenerativen
Zusammenlebens.

Nach §1 Abs, 6 Nr. 2 BauGB ist bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu berlicksichti-
gen: (...) die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kin-
dern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung wei-
ter Kreise der Bevélkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens {(...)

Die Ausweisung als WA — Gebiet mit 5 Bauparzelle mit GrundstiicksgroRen von 450 - 600 m? und
bis zu 2 Wohneinheiten erlaubt der Gemeinde ein Angebot, auch im Rahmen des , Einheimischen
Modells” zur Verfligung zu stellen.

Planungsrecht im direkten Umgriff

Bebauungsplanung ,Albaching — Ost“ 2022, 17. Anderung des FNPL 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 fir ein Bankhaus mit Sondernutzungen wie Arztpraxis und Gastronomie.
Das Gebdude ist bereits erstellt und eroffnet.

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

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

Begriindet wurde dies mit einer prognostizierten Bevélkerungsentwicklung 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. 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.

Bebauungsplanung ,, Ortsumgehung Albaching” - 2017

Die neu erstellte KreisstralRe RO 41 als groRraumige OrtsumfahrungsstralSe, hat nicht nur den Ort
Albaching selbst deutlich verkehrsberuhigt und aufgewertet, sondern auch Uberortlich besser
angeschlossen. Im Zusammenhang mit dieser grofRraumigen Verkehrsneuordnung macht die
beabsichtigte Baulandausweisung fir ein Sondergebiet — Lebensmittelmarkt in Folge
ortplanerisch Sinn.
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B

Planungsbericht

B.1

B.1.1

B.1.2

Bebauungsplankonzept

Stiadtebauliches Konzept , Albaching Siid-Ost“ 2024, Anderung FNP , Albaching - Kreuz-
strasse”

Im Vorfeld der beabsichtigten Bebauungsplanung ,Albaching — KreuzstralRe” wurde in einem
,Stadtebaulichen Konzept — Albaching Sid-Ost” die geplante Nutzung, ErschlieBung und die
raumliche Gestaltung in verschiedenen Varianten von Nov. 2023 bis Okt. 2024 im MaRstab 1:1000
durch das Architekturbliro WEIG, Prien untersucht und erarbeitet. Das Konzept wurde vom
Gemeinderat begutachtet und bietet die Grundlage fiir die vorliegende Bebauungsplanung sowie
fir die Parallelverfahren laufende Anderung des Flichennutzungsplans , Albaching-Kreuzstrasse®.

Ausweisung der Baugebiete — Gewerbeflachen und Wohnbaufldchen

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

Die beabsichtigte Umsiedelung des Einzelhandels — Lebensmittelmarktes mit einer gleichzeitigen
Erweiterung des Sortiments soll auf der Flache 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 Grundstlicksflache einschl. Zufahrt und Parkierung
von 4.500 m? bei einer Verkaufsfliche von 1.200 m? wird als zweckmé&Rig erachtet. Der
Lebensmittelmarkt wird im Osten an der UmgehungsstraRe situiert, um gut sichtbar und leicht
erreichbar zu sein und um den Einkaufs- und Lieferverkehr nicht weiter in den Siedlungsbereich
zu verlagern. Alternativstandorte fiir einen Markt mit ahnlich guter Lage an der UmgehungsstralRe
beispielsweise im Norden des Dorfzentrums von Albaching sind auf Grund einer 25-jahrigen
Sperrfrist (2040) im Rahmen der Flurneuordnung 2024 nicht verfigbar.

Die bebaubare Flache sowie die Stellplatzflichen sind durch Baugrenzen definiert, die einen
grofitmoglichen Spielraum fiir die Planung erlauben.

Die Zufahrt fir den Lieferverkehr wird an der Nordseite bzw. Ostseite geplant, um die
Larmbelastigung so gering wie moglich zu halten fir das librige Baugebiet, insbesondere des WA-
Gebietes.

Gewerbefldchen - Mischgebiet M|, GroRe ca. 2.627 m?

Weiterer Bedarf der Gemeinde besteht fiir Gewerbeflachen und Flachen fur Handwerksbetriebe.
Ein Mischgebiet wird an der Umgehungsstralle RO42 im Siden des Marktes vorgesehen. Im
westlichen Bereich der Bauflache wird eine Teilfliche abgegrenzt mit Larmschutzauflagen und
Nutzungseinschrankungen. Die genauen Festlegungen werden im weiteren Verfahren der
Bebauungsplanung erganzt (Erganzungen durch IB Greiner — Schalltechn. Untersuchung).
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Urbanes Gebiet MU1, Grundstiicksanteil ca. 3.183 m? und Urbanes Gebiet MU2,
Grundsticksanteil ca. 984 m?

Die Ausweisung der Flache zwischen dem bestehenden Ortsrand und dem Lebensmittelmarkt als
Urbane Gebiete MU1 und MU2 schaffen 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.

Trotz der Neuausweisung des benachbarten Bebauungsgebietes , Albaching — Ost“, das als M-
und WA-Gebiet 2022 erfolgte, besteht weiterer Bedarf an Wohnraum und sozialen Einrichtungen.
Laut Statistik stellt sich der Bedarf folgendermallen dar: Bei der Annahme eines
Bevolkerungswachstum von 2019 bis 2033 von ca. 7,5% im Landkreis Rosenheim und um ca. 10%
im Gemeindebereich Albaching (Bayrisches Landesamt fiir Statistik LKR RO) ergibt dieser Wert
einen Zuzug von bis zu 180 neuen Biirgern. Bei einem Belegungsschliissel von durchschnittlich 3
Personen pro WE kann dies bis zu 60 neue Wohneinheiten bedeuten.

Das im Vorfeld erarbeitete Stadtebauliche Konzept ermdoglicht in den MU- und WA-Gebieten bis
zu 30 neuen Wohneinheiten in unterschiedlichen Gr6Ren und Ausformungen. Sinnvoll sind neben
unterschiedlichen WohnungsgroRen auch unterschiedliche Eigentums- und / oder Mietformen,
um eine sozial ausgewogene Verteilung im neuen Ortsteil zu erzielen.

Allgemeines Wohngebiet WA, Grundstiicksanteil ca. 2.592 m?

Der siidliche Teil des Geltungsbereiches mit Orientierung zur offenen Landschaft wird vorgesehen
flr Bauparzellen in finanziell erschwinglicher GréRe zur Unterstiitzung und Eigentum - Férderung
von Familien. Durch die Ausweisung als WA — Gebiet mit 5 bis 6 Bauparzelle mit je 2 WE und mit
GrundstiicksgroBen von 360 - 560 m? kann die Gemeinde ein entsprechendes Angebot zur
Verfligung stellen, auch im Rahmen des ,,Einheimischen Modells”.

Energieoptimierte Siedlungsentwicklung, Klimaschutz, Barrierefreiheit, Denkmalpflege

Dichte - Festlegungen GRZ, WH, Anzahl der Geschol3e

Ziel einer klimaschonenden und nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist in erster Linie eine
verdichtete, stadtebauliche Gestaltung und eine kompakte Bauweise mit geringer
Flachenversiegelung, die sowohl durch GRZ-Festlegungen von 0,4 oder 0,45 und
Hohenfestlegungen in Wandhdéhe WH und Zahl der GeschoRe erreicht werden soll. Eine Bauweise
mit hohem energetischem Standard hinsichtlich Energieeinsparung und Energiegewinnung wird
in Form von Festlegungen und Hinweisen angeregt.

Die geplante, gemeindliche Hackschnitzel — Heizanlage im benachbarten Baugebiet ,SO
Hackschnitzel Albaching — Ost” wird Uber ein Fernwarmverbundnetz sidlich der Kreisstral3e
Wairmeenergie anbieten kdnnen, entsprechende Leitungsfithrungen und Ubergabeknotenpunkte
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miissen vorsorglich im Bebauungsplanverfahren im Rahmen der ErschlieBungsplanung definiert
werden. Festsetzungen dazu werden im Laufe des Verfahrens erganzt werden.

Barrierefreiheit

Da das gesamte Gebiet nahezu eben in einer Hohenlage organisiert werden kann, ist eine
barrierefreie Aulenraumgestaltung ohne zusatzlichen Aufwand zu realisieren, einschlief3lich der
notwendigen Leitsysteme mit taktilen, visuellen und akustischen Orientierungshilfen. Es wird
empfohlen die planerischen Grundsatze hinsichtl. Barrierefreiheit auch bereits ohne tatsachlichen
Bedarf in allen Wohnungen einzuhalten wie beispielsweise lichte Rohbaubreiten fiir Tiiren von
1m, barrierefrei WC-Anlage im EG etc.

Bodendenkmalpflege

Derzeit sind im Geltungsbereich keine Bodendenkmaler bekannt, mit einer Auffindung ist jedoch
jederzeit zu rechnen. Entsprechende Hinweise werden im Bebauungsplanverfahren erfolgen und
das Bayrisches Landesamt fur Denkmalpflege (BLfD) wird im BPL-Verfahren beteiligt. Auf die
Meldepflicht nach Art. 8 DSchG, Art. 1DSchG und Art. 7 Abs. 1 DSchG fir Bodeneingriffe jeder Art
wird in Teil C Textliche Festsetzungen hingewiesen.

Nachhaltige Verkehrsplanung
ErschlieBung des SO-Gebietes und MI-Gebietes

Die 2-malige ErschlieBung des Gebietes der Kreuzstralle aus soll den Verkehr eindeutig ordnen
und entspannen und die notwendige Versiegelung so gering wie moglich halten. Dies wird durch
eine entsprechende StraBengestaltung, die im weiteren Verfahren und in der ErschlieBungspla-
nung konkretisiert wird.

Das Verkehrsaufkommen fiir den Lebensmittelmarkt mit ca. 1. 600 Fahrzeugbewegungen erfor-
dert nach Aussagen der Tiefbauabteilung (StraBenbaulasttrdager) und der Polizei keine eigene Ab-
biegespur oder Querungshilfe fiir FuRganger im Bereich der Kreuzstrasse, entsprechende Sicht-
dreiecke fiir problemloses Ein und Ausbiegen werden festgesetzt.

Der Anlieferverkehr fiir den Markt wird an den Nord- und Ostseiten geplant, um sowohl die kiir-
zeste Anlieferstrecke wie auch die weiteste Entfernung zu Wohnnutzungen einzuhalten. Die not-
wendige Parkierungsflache von ca. 70-90 Stellplatzen sind im Bereich Baugrenzen entsprechend
der Gesamtorganisation des Marktes zu organisieren, immer unter der Pramisse der geringsten
Larmbelastigung fir die Anwohner im MU1 und im WA-Gebiet.

Die Zufahrt zu den landwirtschaftlichen Flachen im Siiden wird im Bereich der sidlichen
Ortsrandeingriinung von Bepflanzung freigehalten.

ErschlieBung der WA- und MU-Gebiete - Wohn-u. SpielstraRen Konzept

Es soll sichergestellt werden, dass der Einkaufsverkehr des Lebensmittelmarktes nicht das tbrige
Baugebiet, insbesondere die Wohnnutzung belastet.
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Daher beabsichtigt die Gemeinde die WohnstralSe fiir die Anwohner im Einbahnverkehr in eine
Fahrtrichtung auszuweisen mit der Zufahrt von der Kreuzstrasse aus. Sichtdreiecke sind nicht not-
wendig, da die Ausfahrt aus der WohnstralRe in die KreuzstralRe damit entfallt.

Durch eine entsprechende Geschwindigkeitsbegrenzung und Gestaltung des Straenraumes ist
die WohnstraRe fiir alle Anwohner ein sicherer Raum.

Private Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung — 6ffentlich zugangig

Entlang der Kreuzstralle wird fir das Hofgebdude 1 im MU1 -Gebiet eine Zufahrt ermoglicht, die
fir die gewlinschte gewerbliche Nutzung der EG-Zone notwendig und von Nutzen ist. Diese
private Erschlielung kann mit entsprechender Beschilderung somit jederzeit 6ffentlich genutzt
werden.

Wasser- und bodensensible Siedlungsentwicklung, Tragfdhigkeit des Untergrundes

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 Bertlein GmbH, Biro fir Geologie, Kirchdorf hat April 2025 im Rahmen der
laufenden Bearbeitung Schiirfungen im Geltungsbereich durchgefiihrt mit folgendem Ergebnis:

- Ab einer Tiefe von 0,8 m bis 1,0 m befindet sich eine graue (Kies) Schotter-Schicht der
Bodengruppe GW, die aufgrund des kf-Werts von 1-10~3 m/s fiir eine Versickerung geeignet
ist (dieser Durchlassigkeitsbeiwert beinhaltet auch den geringeren vertikalen
Durchlassigkeitsbeiwert, der durch die interne Schichtung mit zwischengelagerten Sandlinsen
entsteht).

- Oberhalb des Kieses liegt ein angewittertes Sediment. Die Unterkante dieser Schicht liegt
zwischen 0,8 und 1,0 m u. GOK. Dieses angewitterte Sediment verfigt nur Giber einen sehr
geringen Durchldssigkeitsbeiwert von ca. 5:1076 m/s. Diese Schicht ist fiir die Versickerung
nicht geeignet.

- Zur Versickerung wird vorgeschlagen, das angewitterte Sediment vollstandig bis zum
anstehenden grauen Schotter auszukoffern und durch einen sickerfahigen Kies zu ersetzen.
Als sickerfahig gilt ein Kies mit einem Durchlassigkeitsbeiwert kf-Wert von mindestens
1-1073 m/s, idealerweise jedoch 1:1072 m/s. Beim Verfillen mit Kies und der anschlieRenden
Abdeckung mit Mutterboden sind die entsprechenden Vorgaben zu beachten. Zudem wird
die Einrichtung eines Notlberlaufs mit Ableitung oder Einleitung in Sickerschachte
empfohlen, welche direkt mit der Kiesfiillung oder dem anstehenden grauen Kies verbunden
sind.

Ingenieurbliro OHIN, Achenmiihle hat im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Sondergebiet
Hackschnitzel Albaching — Ost” 2023 ein Bodengutachten erstellt. Die Ergebnisse kdnnen im
Wesentlichen auch auf den Geltungsbereich sidlich der KreuzstraRe libertragen werden. Danach
beginnt die Tragfahigkeit der Kiesoberkante bei minus ca. 0,9 m, der Grundwasserspiegel liegt bei
ca. minus1,5-1,7 m.
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B.1.7

Rickschlieflend sind danach fir Baumalinahmen ohne Untergeschol}
Bodenaustauschmallnahmen durch tragfahige Schichten vorzusehen, ebenso fir Mallnahmen
beziiglich der Freiflachengestaltung. Fiir BaumaRnahmen mit Untergeschossen, die somit in die
tragfdhigen Kiesschicht eingreifen sind allerdings notwendige Wasserhaltungsmalnahmen
vorzusehen. Zusatzliche Schiirfungen und Sondierung sind fiir die tiberplanten Gebiete in jedem
Fall empfehlenswert und werden im Laufe des Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt.

Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Nach §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 anschlielt, 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 Sportstdtten

Ingenieurbliro GREINER, Germering wurde von der Gemeinde Albaching beauftragt eine
Schalltechnische  Vertraglichkeitsuntersuchung  (Schallschutz  gegen  Verkehrs-  und
Gewerbegerdusche sowie Sport- und Freizeitgerdusche) im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes , Albaching Kreuzstrasse” zu erstellen.

Der Bericht liegt unter Nr. 225002 / 4 vom 02.07.2025 vor. Im Fazit des Berichtes wird
festgehalten, dass ,aus schalltechnischer Sicht ... keine Bedenken gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Albaching KreuzstralRe” in der Gemeinde Albaching bestehen, sofern unter Pkt.
4.4,5.4, 6.4 und Pkt. 8 genannten Schallschutzmallnahmen beachtet werden”.

Diese sind im Einzelnen:
Pkt. 4 Verkehrsgerdusche - Pkt. 4.4 SchallschutzmaBnahmen

In Abbildung 7 des Berichtes ,Verkehrsgerdusche - maRgeblicher AuRenlarmpegel sind alle
straBenzugewandten Fassaden und Fassadenteilbereiche von erhéhten Werten betroffen und
entsprechende SchallschutzmafRnahmen sind erforderlich.

Die betroffenen Gebdudeseiten werden in der Planzeichnung als zeichnerische Festsetzung
gekennzeichnet und im , Teil C - Textlichen Festsetzungen und Hinweise” inhaltlich definiert.

AbschlieBend (...) wird empfohlen im Zuge des Genehmigungsverfahren bei Vorliegen einer
detaillierten Eingabeplanung eine fassadenweise Berechnung der Gerduschimmissionen zur
Bestimmung der erforderlichen SchallschutzmaRnahmen (erhéhte Anforderungen gemafll DIN
4109 sowie Bestimmung der Fassaden mit Beurteilungspegel groBer 45 dB(A) bzw. 49 dB(A)
nachts) durchzufihren.



Vorentwurf Bebauungsplanung , Albaching-Kreuzstrasse” Seite 10

Gemeinde Albaching

Pkt. 5. Gewerbegerausche - 5.4 SchallschutzmaBnahmen

(...) Im vorliegenden Fall sind aufgrund der Einhaltung der Immissionsrichtwerte keine
SchallschutzmalRnahmen fiir die geplanten schutzbedirftigen Wohnnutzungen erforderlich.

Die jeweils innerhalb des Plangebietes geplanten gewerblichen Nutzungen (Verbrauchermarkt im
SO-Gebiet / Gewerbebetrieb im MI-Gebiet / gewerbliche Nutzungen im MU-Gebiet) missen
jeweils im Zuge des Genehmigungsverfahrens den Nachweis der schalltechnischen Vertraglichkeit
bringen. Aufgrund der im Plangebiet vorgesehenen schutzbediirftigen Nutzungen kénnen die
geplanten gewerblichen Nutzungen in ihren Emissionsvermégen eingeschrankt sein
(insbesondere nachts).

Pkt. 6. Sport- und Freizeitgerdausche - 6.4 SchallschutzmaRnahmen

(...) Im vorliegenden Fall ist mit keinen Uberschreitungen zu rechnen. Somit sind keine weiteren
SchallschutzmalRnahmen erforderlich (...).

Pkt. 8. Textvorschlag fiir die Satzung des Bebauungsplanes

Die Textabschnitte ,Festsetzungen durch Text” und ,Hinweise durch Text” sind im ,, TEIL C - Textli-
chen Festsetzungen und Hinweise” eingefligt.

B.1.8 Flachenbilanz

Gebiets- | Baugbiete | Zulassige
2

Flachenbilanz kategorie | m GRz Anteile %
Bebauungsplanung "Albaching - Kreuzstr." 23.245 100%
Teilgebiet - Sondergebiet SO 4.520 0,45 19%
Teilgebiet- Mischgebiet M 3.483 0,45 15%
Teilgebiet- Urbanes Gebiet MU1 3.049 0,45 13%
Teilgebiet- Urbanes Gebiet MU2 970 0,45 4%
Teilgebiet- Allgemeines Wohngebiet WA 2.813 0,4 12%
Summe 14.835 64%
Offentl. Verkehrsflachen - KreuzstraBe
Teilflache von FL.Nr.200/4 1.959
Offentl. Verkehrsflachen - KreuzstraBe
Teilflache von FL.Nr.3365 169
Offentl. Verkehrsflachen - Flurweg
FL.Nr.3360/1 377
Summe 2.505 11%
Innere ErschlieBung - Hauptzufahrt 1.364
Innere ErschlieBung - Wohnweg 767
Innere ErschlieBung - FuBweg 133
Fuss-u.Radweg entlang KreuzstraBe 237
Summe 2.501 11%
Spielplatz 239 1%
Granflachen - Ortsabrundung Ost 2.118
Grunflachen - Ortsabrundung Nord 1.047
Summe 3.165 13%

Gesamt 23.245 100%
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Griinordnungskonzept

Der Bebauungsplan beschreibt fiir den westlichen Teil des Geltungsbereichs in Richtung der
bestehenden Siedlungsstrukturen zwei Urbane Gebiete (MU1 und MU2) sowie eine Allgemeines
Wohngebiet (WA). Das geplante Mischgebiet (MI) sowie das Sondergebiet (SO)
Lebensmittelmarkt befinden sich am 0Ostlichen Ortsrand von Albaching. Im Osten grenzen die
Staatsstrale RO42 bzw. sidlich offene Landschaftsraume sowie Waldflaichen an den
Geltungsbereich an. Entsprechend der Lage der gegenstandlichen Flachen, dem Gebietscharakter
sowie dessen Nutzungsstruktur, findet in der Planung eine moglichst gute Einbindung in die
umgebende Landschaft und eine angemessene sowie qualitatvolle Ein- bzw. Durchgriinung
Beriicksichtigung.

Um einen naturnahen, natiirlichen Ubergang zu den umgebenen Landschaftsrdumen in Richtung
Osten und Siiden zu schaffen, werden Flachen als Ortsrandeingriinung mit entsprechender Tiefe
festgesetzt. Slidlich erfolgt die Ortsrandeingriinung in Form einer 6 m breiten, extensiv genutzten
Wiesenflache mit Obstbaumbestand in entsprechendem Abstand zu den landwirtschaftlich
genutzten Flachen (gem. Art. 48 Abs. 1 AGBGB). Im Osten ist eine heckenartige Struktur mit
Baumbestand 1. und 2. Ordnung sowie Strauchbestand vorgesehen. Um eine moglichst dichte
und dennoch natliirliche Heckenstruktur zu erzeugen, sind je Strauchpflanzungen 3-5 Straucher
mit einer Mindestpflanzqualitat 2x verpflanzt, 1,5 x 1m versetzt zueinander im Dreiecksverband,
2.triebug zu pflanzen.

Bis neue Siedlungsflachen eingewachsen sind und ein typisches Erscheinungsbild erreicht wird,
vergehen viele Jahre. Die Anmut und Charakteristik von Baumen entwickeln sich {iber einen
langen Zeitraum. Es ist wichtig, eine angemessene, langfristige Griinausstattung sowohl im
Bereich der Verkehrsraume als auch auf den Baugrundstiicken fiir die nachsten Generationen zu
sichern, weshalb bestehende oder neugepflanzte Baume dauerhaft zu erhalten sind und
geschitzt werden missen. Sie dirfen nur aus Griinden der Verkehrssicherheit und nach dem
vollstandigen Absterben entfernt werden. Zur dauerhaften Aufrechterhaltung der
Grinausstattung sind Baume bei Entfall entsprechend der festgesetzten Mindestqualitat in der
nachsten Pflanzperiode zu kompensieren.

Entlang der Kreuzstralle stellt eine Baumreihe im Zusammenspiel mit einer breiten
verkehrsbegleitenden Grinflache einen ansprechenden Ortseingang mit multifunktionaler Ein- /
Durchgriinung nach Norden dar.

Um ein angemessenes Erscheinungsbild der StraBenverkehrsflichen innerhalb des
Geltungsbereichs sicherzustellen und um im Hinblick auf den Klimawandel Verschattungseffekte
zu erzielen, sind entlang der PlanstraRen in regelmafligen Abstinden Baumpflanzungen
festgesetzt. Diese sind stralRenbegleitend auf den angrenzenden Baugrundstiicken oder innerhalb
der festgesetzten 6ffentlichen StraBenverkehrsflache verortet. Die StralRenverkehrsflachen sind
ausreichend dimensioniert festgesetzt, sodass entsprechende Flachen fiir eine angemessene
Entwicklung der Baumpflanzungen zur Verfligung stehen. In Bezug auf den Verschattungseffekt
sind auch groRere, zusammenhangende Stellplatzflichen durch Baumpflanzungen zu
unterbrechen (eine Baumpflanzung pro 5 Stellpldtze). So wird ein Aufheizen der Flachen
verhindert.

Um eine gewisse Grinqualitat auch auf den einzelnen Baugrundstlicken zu erzeugen, ist eine
Durchgriinung mit standortgerechten Laubbdumen (2. Ordnung) festgesetzt. So kann durch
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Verschattung und Verdunstung ein wesentlicher positiver Effekt auf das Mikroklima im Gebiet,
besonders im Kontext umfanglicher versiegelter Verkehrs- und Rangierflaichen etc., erreicht
werden. Um eine einheitliche und moéglichst qualitatvolle Griinausstattung zu sichern, werden die
Baumpflanzungen mit einer festgelegten Mindestpflanzqualitat festgesetzt. In Abwagung mit
einer angemessenen Flexibilitdt im Rahmen der Ausflihrung kann von den festgesetzten
Standorten um bis zu 5,0 m abgewichen werden.

Bei den Pflanzungen sind standortgerechte, im Bereich der Ortsrandeingriinung zudem heimische
Laubbdume und Straucher zu verwenden. Da es sich bei der Ortsrandeingriinung um einen
Ubergangsbereich zur ,freien Natur” handelt (gem. § 40 Abs. 1S. 1 BNatSchG), ist hier die
heimisches/ gebietseigenes Saat- und Pflanzgut zu verwenden. Die Pflanzung von heimischen und
standortgerechten Arten ermoglicht eine hohe Artenvielfalt fir Flora und Fauna sowie
funktionsfahige, angemessene Griinrdume. Heimische Geholze dienen in einem héheren MakR als
Lebensgrundlage fiir die heimische Bienen-, Insekten und Vogelwelt und bereichern somit die
Natur im Siedlungsraum. Des Weiteren ist an der Verwendung heimischer Geholze festzuhalten,
da diese das hergebrachte regionaltypische Orts- und Landschaftsbild pragen, wobei im
Siedlungsbereich gerade im Hinblick auf den Klimawandel die Verwendung von klimaresilienten
Arten sinnvoll sein kann. Damit wird den Zielen von Naturschutz und Landschaftspflege geniige
getan. Fir das Pflanzen von Baumen und Strauchern sind die Art. 47 ff AGBGB zu beachten. Fir
Baumpflanzungen hoher 2,0 m gilt demnach ein Mindestabstand von 2,0 m zur benachbarten
Grundsticksgrenze. Gegenilber landwirtschaftlich genutzten Grundstlicken ist ein
Mindestabstand von 4,0 m einzuhalten. Fir Strauchpflanzungen gelten dagegen einheitlich 0,5 m
Grenzabstand.

Durch die Ausweisung von Bauflachen kommt es unweigerlich zu groRflachigen Versiegelungen
der Boden. Nach Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen
Anlagen liberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer
anderen zulassigen Verwendung der Flache entgegenstehen. Dementsprechend wird fir die
Baugrundstiicke im Planungsgebiet festgesetzt, dass befestigte Flachen, wie Stellplatze oder
Zuwegungen, mit versickerungsfahigen bzw. wasserdurchldssigen Beldagen herzustellen sind.
Somit bleibt die natiirliche Bodenfunktion so weit wie moglich erhalten. Neben den Vorgaben
bzgl. einer wasseraufnahmefidhigen Gestaltung nicht Uberbaubarer Grundstiicksflachen wird
zudem auf die Vermeidung der Anlage von ausgedehnten Kiesflaichen (z.B. Schotter- bzw.
Steingdrten) hingewiesen. Diese sind in aller Regel mit Vliesen unterlegt, um das Durchdringen
von Pflanzen zu verhindern. Derlei Flachen heizen sich im Sommer besonders stark auf und sind
zudem ohne jegliche Bedeutung fir heimische Arten. Stattdessen soll die dkologische Vielfalt
verbessert und Lebensrdaume fiir Insekten und Bienen geschaffen werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR Bundesnaturschutzgesetz (§ 15 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.
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Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung folgt dem Vorgehen aus dem Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft” (Bay. StWBV 2021).

Bestandsaufnahme

Die Uberplanten Flachen werden heute (iberwiegend als landwirtschaftliche Ackerflachen intensiv
bewirtschaftet (A11 Intensiv bewirtschafte Acker, 2 WP). Im Westen befindet sich aktuell ein
artenarmer Saum (K11, 4 WP), angrenzend an die KreuzstraRe verlduft ein Streifen als Griinflache
entlang von Verkehrsflachen (V51, 3 WP). Insgesamt sind die Flachen als struktur- und artenarm
einzustufen.

Abbildung 1: Bestandsplan, ohne Malstab

Eingriffsschwere

Die Intensitdt der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft wird aus dem Mal} der
vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet. Die Ausgestaltung der geplanten Bebauung (ins-
besondere Anordnung und Dichte) beeinflusst die Intensitat der konkreten Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft. Die Art der baulichen Nutzung setzt sich aus einem Allgemeinen
Wohngebiet (WA), einem Sondergebiet (SO), einem Mischgebiet (MI) sowie zwei Urbanen
Gebieten (MU1/2) zusammen.

,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen als naturnahe
Ortsrandeingriinung” sind nach nicht Teil des Baugrundstiicks und somit bei der GRZ- Berechnung
als auch bei der Eingriffsermittlung nicht zu bericksichtigen. Abweichend davon sind die ,,Flachen
zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen als naturnahe
Ortsrandeingriinung” im Siden des Planungsgebiets Teil der Baugrundstiicke. Damit werden
diese Flachen sowohl bei der GRZ- Berechnung als auch bei der Eingriffsermittlung
mitberlicksichtigt.
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Bestandsflachen, auf welchen kein neuer Eingriff stattfindet (z.B. bestehende StraRenflachen)

werden nicht bilanziert.

Die Eingriffsschwere fiir Verkehrsflaichen wurde aufgrund des hohen Versiegelungsgrades mit 1

angesetzt.

Die Eingriffsschwere auf den Baugrundstiicken ergibt sich aus der festgesetzten GRZ |, solange die

gesamte GRZ gem. § 19 (4) BauNVO unter der méglichen Uberschreitung von 50% liegt. In der
gegenstdndlichen Planung liegt jedoch die maximal zuldssige Gesamtversiegelung mit einer
moglichen Uberschreitung der GRZI von bis zu 100% Uber der zuldssigen Uberschreitung.
Dementsprechend ergibt sich die Eingriffsschwere aus GRZ | inkl. Uberschreitung und zulassiger
Gesamtversiegelung. Es ergibt sich eine Eingriffsschwere von 0,68 fiir das SO, von 0,5 fiir das WA
und von 0,56 fir MU1/2 und das M.

Planungsfaktor

Gem. Leitfaden , Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Bay. StWBV 2021) kbnnen Uber einen
Planungsfaktor Abschldage beim ermittelten Ausgleichsbedarf beriicksichtigt werden, sofern
Vermeidungsmallnahmen vorgesehen sind, welche Beeintrachtigungen teilweise vermeiden.

Aufgrund der Optimierung der gegenstandlichen Planung durch die umfangreichen, nachfolgend
genannten Vermeidungs- und GestaltungsmalBnehmen, kann ein Planungsfaktor von 10%
angesetzt werden.

Tabelle 1: MaBnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs und Anrechnung beim Planungsfaktor, angepasst gemaR Ta-
belle 2.2 des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“

Schutzgut Arten und Lebensraume

VermeidungsmaBnahme Sicherung Umsetzung

ja nein

Schaffung kompakter Siedlungsraume und Vermeidung von
Zersiedlung zur Sicherung und Entwicklung fir das Schutzgut
Arten und Lebensrdume bedeutender Flachen auf Flachen-

nutzungsplan- sowie Landschaftsplanebene X

Erhéhung der Durchldssigkeit der Siedlungsrander zur freien
Landschaft zur Erhaltung und Wiederherstellung des Bio-
topverbundes der Grinflachen/Biotope im Siedlungsbereich
mit den Biotopen im AuRenbereich (multifunktionale Wirkun-
gen zur Aufrechterhaltung und Forderung des Kalt- und

Frischluftaustausches)

Abbau von kiinstlichen Barrieren durch Schaffung von Naher-
holungs- und Griinverbindungen zur Abschwachung von na-
turraumlichen Trennungseffekten durch die Wiederherstel-
lung der Durchgéngigkeit von Griin- und Wegeverbindungen
mit z.B. breiten wegbegleitenden Sdumen und Hecken sowie
die Aufhebung der Verrohrungen von Gewassern und Weg-

unterfiihrungen X

Vernetzung von groRraumigen Griinstrukturen X
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Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten Griinrdu-
men und der Erhalt von bestehenden Grin-, sowie fiir das
Schutzgut Arten und Lebensrdaume bedeutenden Baustruktu-

ren

Festsetzungen zur Grunordnung (ab
Ziffer 12)

naturnahe Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Grinfla-
chen, der Wohn- und Nutzgérten sowie der unbebauten Be-
reiche der privaten Grundstiicke, z.B. durch Mindestanzahl

von autochthonen Baumen pro Grundstiicksflache

Festsetzungen zur Grunordnung (ab
Ziffer 12)

Eingriinung von WohnstraBen, Wohnwegen, Innenhofen und
offenen Stellplatzen, z.B. durch Mindestanzahl von autoch-

thonen Baumen pro Stellplatz

Festsetzungen zur Grinordnung (ab
Ziffer 12)

Fassadenbegriinung mit hochwiichsigen, ausdauernden Klet-

terpflanzen

dauerhafte Begriinung von Flachdachern

Festsetzungen zur Dachgestaltung (Zif-
fer 6.2)

Beleuchtung von Fassaden und AuRenanlagen: Verwendung
von Leuchtmitteln mit warmweiRen LED-Lampen mit einer
Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 Kelvin 2700 bis max.
3000 Kelvin.

Festsetzung zum Artenschutz (Ziffer
13)

Rickhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter

Wasserriickhaltung bzw. Versickerungsmulden

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Ver-

wendung versickerungsfahiger Beldge

Festsetzungen (Ziffer 5.1 und 12.1)

Eingriffsermittlung

Abbildung 2: Ubersicht Eingriffsermittlung im Planungsgebiet - ohne MaRstab
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Ermittlung des Ausgleichsbedarfs
Der Ausgleichsbedarf wird folgendermalRen ermittelt:
Eingriffsflaiche x Wertpunkte BNT x Eingriffsschwere (GRZ) — Planungsfaktor
Tabelle 2: Tabelle Eingriffsermittlung
Ermittlung des Kompensationsbedarfs (Leitfaden 2021)
Erforderlicher
Flur- WP Ausgleichs- |Planungs-| Kompensations
Biotop- und Nutzungstyp (Bestandser- | Beschreibung des Eingriffs Einfriffs- bedarf faktor in |umfang
nummer (1D (Bestandserfassung -und Bewertung) fassung) (Wirkung / Prognosezustand) schwere |Fliche |(Wertpunkte) % (Wertpunkte)
20014 |BA1 Bestehende Erschlieflungsstrasse inkl 2 kein Eingriff 0 0
StraBBenbegleitgrin Vb1 2128 0 0
3360 |EA A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 SO 0,68 4520 6.147 10 5532
3360 |E2 A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 MI 0,56| 3483 3.901 10 3511
3360 |E3 A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 WA 0,5 2813 2813 10 2532
3360 |E4 A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 MU1 0,56 13049 3.414 10 3073
3360 |ES A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 MUz 0,56 970 1.086 10 978
3360 |E6 A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 ErschlieRungsstralte 11 2.068 4132 10 3719
336011 |E6.1 |A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 V32 Befestigter Rad- und Fuweg 1 60 120 10 108
336011 |EB.1 |A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 V32 Befestigter Rad- und FuBweg 1 176 352 10 17
336011 |E6.2 |A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 V32 Befestigter Rad- und Futweg 1 133 266 10 239
336011 |EB.3 |K11 Artenarme Saume und Staudenfluren 4 V32 Befestigter Rad- und FuBweg 1 376 1.506 10 1.355
3360 |G A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 Spielplatz 0 239 0 0 0
3360 (G2 |A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 unbefestigte landwirtschaftliche 0 0
Zufahrt 64 0 0
3360 |G3 |A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 Ortsrandeingrinung Osten 0 2118 0 0 0
3360 |G4.1 |A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 Eingrunung Norden 0 790 0 0 0
3360 |G4.2 |Al1 Intensiv bewirtschafte Acker 2 Verkehrsbegleitgrun mit Fulweg 0 200 0 0 0
3360 |G4.3 |A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 Verkehrsbegleitgrun mit Fuweg 0 57 0 0 0
Summe BNT (WP) x Fliche (m2) x Eingriffsschwere (GRZ) - Planungsfaktor (max. 20%) = Ausgleichsbedarf (WP) 21.364

Kompensation

Der nach dem Leitfaden , Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Bay. StWBV 2021) ermittelte
Ausgleichsbedarf betragt bei einer Eingriffsfliche von ca. 23.000 m? 21.364 Wertpunkte. Da im
Geltungsbereich selbst keine Ausgleichsmoglichkeiten zur Verfligung stehen, wird der Ausgleich
extern auf der Okokontofliche der Gemeinde Albaching mit FI.Nrn. 2084 und 2085 der
Gemarkung Utzenbichl, Gemeinde Albaching erbracht.

Bestand

Die Flurstiicke entlang des gewundenen Grabens werden bisher als Intensivgriinland genutzt. Der

bestehende Graben bildet die Grenze zwischen den beiden Flurstiicken. Die Zufahrtsmaoglichkeit

ist an der Nordseite durch einen angrenzenden Feldweg gegeben. Beide Flurstiicke liegen

innerhalb des in der Moorbodenkartierung als "Vorherrschend Niedermoor und Erdniedermoor,

teilweise degradiert" ausgewiesenen Bereiches.

G11 Intensivgriinland (3 Wertpunkte) ca. 8.765 m?

F211 Graben naturfern (5 Wertpunkte) ca. 293 m?

Entwicklungsziel

G221 méRig artenreiche Feuchtwiese (9 WP) ca. 7.874 m?

K123 maRig artenreiche Hochstaudenflur, nass (7 WP) ca. 598 m?

F212 Graben mit naturnaher Entwicklung (10 WP) ca. 293 m?
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MaRnahmen

Um das Entwicklungsziel einer maRig artenreichen (seggen-, binsenreichen) Feuchtwiese (G221)
zu erlangen, ist die Wiese zunachst auszuhagern. Dazu soll die Flache zwei Jahre lang viermal
jahrlich geméaht und das Schnittgut abgefahren werden (keine Diingung, kein Spritzmitteleinsatz).
AnschlieBend zweimalige Mahd mit spatem Mahdzeitpunkt (der erste Schnitt darf nicht vor dem
1. Juli, der zweite nicht vor dem 31. August erfolgen) und Mahgutabfuhr. 2

Die randlich an den schmalen Bdschungen und im Graben z.T. bestehende Hochstaudenflur
(Seggen, MadesiR, Binsen, etc.) soll ausgeweitet werden und ist im Frihsommer von den
Neophyten (Drisiges Springkraut, insbesondere im Mittelabschnitt, in dem der Graben bis 2 m
tief ist) zu befreien, so dass sich die heimischen standortgerechten Hochstauden besser
entwickeln kdnnen. Denn ansonsten liegen die Béschungen im Winter weitgehend vegetationsfrei
da (Springkraut ist einjahrig und Flachwurzler), was die Erosion im Graben beglinstigt. Daher die
Neophyten noch vor der Samenreife vollstandig ausreiflen und entfernen. Diese MaRnahme ist
bei Bedarf in den Folgejahren zu wiederholen.

Pflegmahd der Hochstaudenflur je nach Aufwuchs alle 2-5 Jahre, dabei jeweils ca. 20 % der Flache
abwechselnd stehen lassen (Staffelmahd).

Zur weiteren Erhéhung des Lebensraumangebots werden verteilt Giber die beiden Flurstiicke im
Bereich der zu entwickelnden Feuchtwiese mahbare, flache Seigen (30-50cm tief) angelegt. Dazu
wird im Bereich der Seigen der Oberboden abgetragen und eine Initialansaat mit autochthonem
Saatgut (Herkunftsgebiet 17 Sudl. Alpenvorland, Saatgutgutmischung fir Feuchtwiese) auf
Rohboden durchgefiihrt. Diese Gestaltungselemente wurden hier aber nicht mit einer erhéhten
Wertpunktzahl angesetzt.
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Abbildung 3: Lage der Okokontoflache in der Gemeinde Albaching.
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Bestandsplan

Bestand: Intensivgrinland

Bestand: Graben naturfern

2085 | Flurgrenze beplanter Flurstiicke

externe Ausgleichsflache fur Bebauungsplan Albaching
Kreuzstrale 21.364 WP (=3.560,67gqm)

Né&he Thal
Gemarkung Utzenbichl
MafRstab 1:1000

Abbildung 4: Bestandsplan Okokontofldche in der Gemeinde Albaching.
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MaRnahmenplan

Bestand: Intensivgrunland

MaRnahme: Feuchtwiese Mahd 2x/ Jahr mit Mahgutabfuhr,
keine Dlngung, kein Spritzmitteleinsatz

MaRnahme: Entwicklung zu nasser Hochstaudenflur
Bestand: Graben naturfern

MaRnahme: Graben mit naturnaher Entwicklung

2085 Flurgrenze beplanter Flurstiicke

externe Ausgleichsflache fur Bebauungsplan Albaching
Kreuzstrale 21.364 WP (=3.560,67gm)

G11
->K123

2083

flache, méhbare, wechselfeuchte Mulden,
ohne Oberboden, mit autochthoner Ansaat
Tiefe 30-50cm

Néhe Thal
Gemarkung Utzenbichl
MaRstab 1:1000

Abbildung 5: MaRnahmenplan Okokontofliche in der Gemeinde Albaching.
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B.4

Ausgleich fiir das Schutzgut Landschaftsbild

Eine zusatzliche Ausgleichserfordernis fir das Schutzgut Landschaftsbild besteht nicht. Die
Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung sind aufgrund der unter Schutzgut Landschaft
beschriebenen Auswirkungen als gering einzustufen. Wie in Kapitel C.7.1 dargelegt, wird durch
entsprechende Vermeidungsmalnahmen eine bestmogliche Einbindung der neuen Baukérper in
das Orts- und Landschaftsbild sichergestellt.

Ausgleich fiir nicht flaichenbezogen bewertbare Merkmale

Ein zusatzliches Ausgleichserfordernis fiir nicht flachenbezogen bewertbare Merkmale besteht
nicht. Uber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf werden auch die Beeintrachtigungen
der Funktionen der nicht flichenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des
Schutzguts Arten und Lebensrdaume sowie der Schutzgiter biologische Vielfalt, Boden und Flache,
Wasser, Klima und Luft ausreichend abgedeckt (siehe C.7.1). Bei der vorliegenden Planung sind
vom Regelfall abweichende Umstande nicht erkennbar.

Artenschutzrechtliche Belange

Mit der Realisierung der geplanten Bebauung sind Eingriffe in Natur- und Landschaft verbunden.
Demnach wird im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen auf die in § 44 BNatSchG verankerten
Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten
hingewiesen, wonach es verboten ist, geschiitzte Arten zu stoéren, zu verletzen, zu téten, oder
deren Lebensstatten zu beschadigen oder zu zerstoren.

Ziel der ,Artenschutzrechtlichen Vorprifung mit Relevanzabschatzung” (Kartierungsbiiro
Hintsche GmbH i.G. 2025) aus dem Frihjahr 2025 war es, moglicherweise relevante
artenschutzrechtliche Konflikte im Vorfeld abzuklaren und so Totungen, Verletzungen und
Storungen streng geschiitzter Arten vorzubeugen sowie Schadigungen ihrer Lebensstatten zu
verhindern. Hierzu kénnen ggf. notwendige CEF-MalRnahmen und MaRnahmen zur Minimierung
und Vermeidung erarbeitet werden und auf gegenstandlichen Planungsebene festgesetzt
werden. So kénnen VerstoRe gegen die Verbotstatbestdande
gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG minimiert oder gar ausgeschlossen werden.

Priifungsrelevante Arten

Beim benachbarten Bebauungsplan fir die Kreisstrale RO42 wurde die Betroffenheit von
Wiesenbriitern wie Kiebitz (Vanellus vanellus) und Feldlerche (Alauda arvensis) sowie die
Beeintrachtigung von Insekten und moglichen Flugkorridoren fir Fledermause geprift/
festgestellt. Vor diesem Hintergrund wurden die Belange des speziellen Artenschutzes im Rahmen
einer , Artenschutzrechtliche Vorprifung mit Relevanzabschatzung” durch das Kartierungsbiiro
Hintsche fiir das gegenstdndliche Planungsgebiet (Kartierungsbiro Hintsche GmbH 2025)
vorgepruft.

Das Ergebnis der Relevanzpriifung zeigt auf, dass das Untersuchungsgebiet fir saP-relevante
Arten nur von untergeordneter Bedeutung ist. Zwar bietet das Anderungsgebiet potenzielle
Lebensrdaume fir Feld- und Wiesenbriter bietet, durch die Lage zwischen mehreren Strallen
(Storkulisse) ist eine Nutzung der Flache als Brutgebiet jedoch sehr unwahrscheinlich. Baum- und
gebaudebewohnende Fledermaus- und Vogelarten kdnnen im Siedlungsgebiet westlich der
Planungsflache vorkommen und gelegentlich als Nahrungsgaste auftreten.



Vorentwurf Bebauungsplanung , Albaching-Kreuzstrasse” Seite 22

Gemeinde Albaching

Sonstige priifungsrelevante Arten

Weitere planungsrelevante Arten sind nicht bzw. héchstens als Nahrungsgdste zu erwarten.
Zusammenfassend hadlt das Gutachten fest, dass unter Berlcksichtigung von
VermeidungsmalBnahmen keine vertiefenden Untersuchungen notwendig sind und das Vorhaben

ist als unbedenklich einzustufen ist.
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C

Umweltbericht

C.1

Cl1

Einleitung

Im Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans ,Albaching Kreuzstralle” soll innerhalb des
Geltungsbereichs auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen die Schaffung von neuem
Wohnraum sowie Gewerbeflachen mit umgebenden Grinflachen ermdglicht werden. Da am
derzeitigen Standort des bestehenden Lebensmittelmarktes im Ortszentrum eine rdaumliche
VergroRerung nicht moglich ist, soll insbesondere die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes als
Vollsortimenter ermoglicht werden, um damit eine erweiterte Grundversorgung am Ort zu
sichern.

Die Ausweisung von Bauland soll gemall § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Bericksichtigung der Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung gewahrleisten. Um in angemessenem Malle Wohnraum zu erschwinglichen Preisen
und in fir 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. Es soll eine nachhaltige und vitale Entwicklung des Ortes gestdrkt werden und
langfristig eine demografisch gemischte Ortsgemeinschaft erhalten bleiben. Die Starkung des
Ortsbereichs Albaching als gemeindlichen Mittelpunkt durch Baulandausweisung mit spezifischen
Nutzungen fir die Blrgerinnen und Birger direkt oder indirekt ist positiv zu bewerten.

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.

Inhalt und wichtigste Ziele der Bebauungsplanung

Lage und Nutzung

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

Der Geltungsbereich von ca. 2,3 ha liegt im Naturraum ,Voralpines Moor- und Hugelland“ (D66,
Bay. LfU nach Ssymank 2025), genauer im ,Inn-Chiemsee-Hiigelland” (038, Bay. LfU nach
Meynen/Schmithisen et al. 2025) und damit in der kontinentalen biogeographischen Region.
AuRerdem befindet sich das Planungsgebiet im Bereich des TK-Blattes 7838 (Albaching) und im
Gemeindegebiet von Albaching im Landkreis Rosenheim.

Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nr. 3360 (20.738 m?2), FI.Nr. 3360/1 (377 m?), Teilfliche von
FI.Nr. 200/4 (1.959 m?) und Teilfliche von FIL.Nr. 3365 (169m?). Insgesamt umfasst das
Planungsgebiet damit 23.245 m?2.

Im Osten wird der Geltungsbereich von der Kreisstrae (RO 42) begrenzt und im Westen von der
Wasserburgerstralle.

Im Norden befinden sich die Sportflichen mit den Sportstitten, ein neues Bank- und
Verwaltungsgebdaude mit Praxen und das Baugebiet ,Albaching — Ost“.



Vorentwurf Bebauungsplanung , Albaching-Kreuzstrasse” Seite 24

Gemeinde Albaching

Damit ist bereits seit einigen Jahren eine Erweiterung des Ortes in die 6stliche Richtung begonnen
worden, bislang jedoch lediglich nordlichen der KreuzstraBe. Durch die vorliegende
Bebauungsplanung wird diese auch auf der stidlichen Seite erganzt.

Im Westen des Geltungsbereiches wird an das schon bestehende Wohngebiet am derzeitigen
Ostlichen Dorfrand angeschlossen, das im bestehenden Flachennutzungsplan als WA — Gebiet
ausgewiesen ist.

Der Siiden des Geltungsbereiches grenzt an eine offene Landschaft, die landwirtschaftlich genutzt
wird und im bestehenden Flachennutzungsplan als LW — Flachen fir die Landwirtschaft
ausgewiesen ist.

Das Gelande ist weitgehend eben und weist im Grof3teil des Gelandes eine Hohenlage von
511 m G.NN aus, eine kleine Senke im norddstlichen Teil weist am tiefsten Punkt eine Héhe von
510 m U.NN aus.

Abbildung 6: Lage und Geltungsbereich, ohne MaRstab

Aktuelle Verbesserung der dorflichen Nah- und Grundversorgung — SO-Gebiet

Das zentrale Anliegen der Bebauungsplanung ist die Schaffung einer Sondergebietsflaichen mit
ausreichender Flache, damit eine Erweiterung des bisherigen Lebensmittelmarktes als
Vollsortimenter ermdglicht und eine erweiterte Grundversorgung am Ort gesichert werden kann.

Am derzeitigen Standort des bestehenden Lebensmittelmarktes im Ortszentrum ist eine
rdumliche VergroRerung nicht moglich.

Die nachstgelegenen Markte sind derzeit fiir die Biirger erst im Umkreis von ca. 8 km und nur mit
Auto oder Bus zu erreichen. Daher hat die Gemeinde Albaching bereits in den letzten Jahren eine
Grundsticksvorhaltung betrieben und eine groBere Flache am 6stlichen Ortsrand erworben.
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Einen grofRen Flachenanteil von ca. 20% des Geltungsbereiches umfasst die dafiir vorgesehen Aus-
weisung als SO — Sondergebiet — Lebensmittelmarkt.

Neue Ansiedelung von Handwerks- und Gewerbebetrieben — MI-Gebiet

Durch die Ausweisung eines M| Mischgebietes im unmittelbaren Einzugsbereich der Umgehungs-
stralle erhofft sich die Gemeinde die Neuansiedlung von Handwerks- und Gewerbebetrieben. Im
Anschluss an das SO — Gebiet und in unmittelbarer Nachbarschaft gelegen, kann die ErschlieBung
flacheneffizient und kostengtinstig fir beide Baugebiete und Nutzungen gestaltet werden.

Der Flachenanteil des dafiir vorgesehenen Mischgebietes umfasst ca. 11 % des Geltungsberei-
ches.

Anpassung an die Siedlungsentwicklung und Erforderlichkeit — MU-Gebiete

Nahezu ein Flnftel, also ca. 18% der Baulandausweisung wird der Baugebietskategorie ,,Urbanes
Gebiet MU“ (BauNVO 2017) zugeordnet werden.

Die Gebietskategorie ,Urbane Gebiete MU“ (§ 6a BauNVO 2017) wurde erst 2017 durch die
Eintragung in der BauNVO ermoglicht, um den geadnderten Bedirfnissen der
Siedlungsentwicklung, insbesondere auch im Landlichen Raum Gestaltungsmoglichkeiten zu
geben.

(...) Ein wesentliches Merkmal bzw. Unterschied zum Mischgebiet ist insbesondere, dass gemdy3
$6a Abs.1 5.2 BauNVO im Urbanen Gebiet die Nutzungsmischung nicht gleichwertig sein muss {(...).

(...) Urbane Gebiete (§ 6a BauNVO) ermdglichen eine vielfiltige, kleinréumige Mischung zwischen
Wohnen und die Wohnnutzung nicht wesentlich stérenden gewerblichen, sozialen und kulturellen
Nutzungen und anderen Einrichtungen. Mit der Gebietskategorie rdumt der Gesetzgeber den
Kommunen durch angepasste Grenzwerte der TA Ldrm eine gréfere Flexibilitét hinsichtlich des
Verhdltnisses der Nutzungen zueinander ein. Eine héhere Geschofifldchenzahl (GFZ) und
weitreichendere, differenziertere Steuerungsmdglichkeiten der bauleitplanerischen Anordnung
der Nutzungen lassen eine wesentlich dichtere Bauweise zu (...) Auszug p20/21 STMB.

Bei einer Einwohnerschaft von derzeit von ungefahr 1800 EW im gesamten Gemeindebereich
wohnen im Dorf Albaching selbst mit ungefahr 890 EW ca. 50 % der Gemeindebirger. Mit den
direkt benachbarten Ortsteilen Berg (ungefahr 222 EW) und Kalteneck (ungefdhr 211 EW)
umfassen die drei Ortsteile zusammen ca. 75% der Einwohnerschaft.

Eine Starkung des Ortsbereichs Albaching als gemeindlichen Mittelpunkt durch
Baulandausweisung mit spezifischen Nutzungen fiir die Blrger direkt oder indirekt ist daher
positiv zu bewerten.

Auch besteht trotz der Ausweisung des benachbarten und im Jahr 2022 neu beplanten MI-und
WA- Gebietes nordlich der Kreuzstrale weiterer Wohnraumbedarf an bezahlbaren
familiengerechten Wohnungen, barrierefreien Wohnungen und kleineren Wohnungen.

Die Gemeinde Albaching hat den Ausbau der Gemeinde zu einer ,Demografiefesten Kommune“
bereits begonnen und setzt ihn auch mit der gegenstandlichen Bebauungsplanung fort
(www:demografie-leitfaden-bayern.de). Im Einzelnen soll Wert gelegt werden auf:

= Pflege und Betreuung im sozialen Nahraum, Unterstiitzung der hauslich Pflegenden
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C.1.2

= Versorgung mit ambulanten und stationadren Pflegeeinrichtungen, Férderung von Kurzzeit-,
Tages- und Nachtpflegeplatzen, ambulant betreuten Wohngemeinschaften

=  Begegnungsstatten sowie Dauerpflegeeinrichtungen im sozialen Nahraum

= |nvestitionskostenforderung fir Einrichtungen flir erwachsene Menschen mit Behinderung
den Neu- und Umbau von besonderen Wohnformen (ehemals als ,stationdre Wohnplatze”
bezeichnet) sowie Beschéaftigungsplatze

Bedarf an erschwinglichen Bauparzellen zur Eigentumsforderung — WA-Gebiet

Die Unterstlitzung und Férderung von Wohneigentum fiir junge Familien hilft erwiesenermallen
langfristig den sozialen Zusammenhalt zu gewahrleisten und ist die Basis eines intergenerativen
Zusammenlebens.

Nach §1 Abs, 6 Nr. 2 BauGB ist bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu berlicksichti-
gen: (...) die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kin-
dern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung wei-
ter Kreise der Bevélkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens {(...)

Die Ausweisung als WA — Gebiet mit 5 bis 6 Bauparzelle mit GrundstiicksgroRen von 360 - 560 m?
und bis zu 2 Wohneinheiten erlaubt der Gemeinde ein Angebot, auch im Rahmen des ,,Einheimi-
schen Modells” zur Verfligung zu stellen.

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 Freiflaichen vor einem (ibermafRigen
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, sowie fiir einen Lebensmittelmarkt besteht, umfasst
die Aufstellung des gegenstandlichen BP zwei Urbane Gebiete (MU1 und MU2), ein Allgemeines
Wohngebiet (WA), ein Mischgebiet (MI), sowie ein Sondergebiet fir einen Lebensmittelmarkt
(SO).

Die Vorhabenplanung sieht eine Flachennutzung wie folgt vor:

Gewerbefliche - Sondergebiet SO Lebensmittelmarkt, ca. 4.500 m?

Die beabsichtigte Umsiedelung des Einzelhandels — Lebensmittelmarktes mit einer gleichzeitigen
Erweiterung des Sortiments soll auf der Flache 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 Grundstilicksflache einschl. Zufahrt und Parkierung
von 4.500 m? bei einer Verkaufsfliche von 1.200 m* wird als zweckmé&Rig erachtet. Der
Lebensmittelmarkt wird im Osten an der UmgehungsstraRe situiert, um gut sichtbar und leicht
erreichbar zu sein und um den Einkaufs- und Lieferverkehr nicht weiter in den Siedlungsbereich
zu verlagern. Alternativstandorte fiir einen Markt mit ahnlich guter Lage an der UmgehungsstralRe
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beispielsweise im Norden des Dorfzentrums von Albaching sind auf Grund einer 25-jahrigen
Sperrfrist im Rahmen der Flurneuordnung nicht verfiigbar.

Die bebaubare Flache sowie die Stellplatzflachen sind durch Baugrenzen definiert, die einen
groRtmoglichen Spielraum fir die Planung erlauben.

Die Zufahrt fir den Lieferverkehr wird an der Nordseite bzw. Ostseite geplant, um die
Larmbelastigung so gering wie moglich zu halten fiir das lGibrige Baugebiet, insbesondere des WA-
Gebietes.

Gewerbeflichen - Mischgebiet MI, ca. 3.480 m?

Weiterer Bedarf der Gemeinde besteht fiir Gewerbeflachen und Flachen fiur Handwerksbetriebe.
Ein Mischgebiet wird an der Umgehungsstralle RO42 im Siden des Marktes vorgesehen. Im
westlichen Bereich der Bauflache wird eine Teilfliche abgegrenzt mit Larmschutzauflagen und
Nutzungseinschrankungen. Die genauen Festlegungen werden im weiteren Verfahren der
Bebauungsplanung erganzt (Erganzungen durch IB Greiner — Schalltechn. Untersuchung).

Urbanes Gebiet MU1, ca. 3.049 m? und MU2, ca. 970 m?

Die Ausweisung der Flache zwischen dem bestehenden Ortsrand und dem Lebensmittelmarkt als
Urbane Gebiete MU1 und MU2 schaffen fiir die Gemeinde die Moglichkeit eigene Festlegungen
flr 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 erfolgt 2022, trotzdem besteht weiterer Bedarf an Wohnraum und sozialen Einrichtungen,
denn laut Statistik stellt sich der Bedarf folgendermaBen 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 ermoglicht in den MU- und WA-Gebieten ca.
20 - 25 neuen Wohneinheiten in unterschiedlichen GroRen und Ausformungen. Sinnvoll sind
neben unterschiedlichen WohnungsgroRen auch unterschiedliche Eigentums- und / oder
Mietformen, um eine sozial ausgewogene Verteilung im neuen Ortsteil zu erzielen.

Allgemeines Wohngebiet WA, Grundstiicksanteil ca. 2.800 m?

Der siidliche Teil des Geltungsbereiches mit Orientierung zur offenen Landschaft wird vorgesehen
fir Bauparzellen in finanziell erschwinglicher GrofRe zur Unterstiitzung und Eigentumsférderung
von Familien. Durch die Ausweisung als WA — Gebiet mit 5 Bauparzelle mit je 2 WE und mit
GrundstiicksgroBen von 450 - 600 m? kann die Gemeinde ein entsprechendes Angebot zur
Verfligung stellen, auch im Rahmen des ,,Einheimischen Modells”.
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Tabelle 3: Vorgesehene Flachennutzung

Flachenbilanz Kategorie m? Zulassige GRZ %
Bebauungsplanung "Albaching - Kreuzstr." 23.245 100%
Teilgebiet - Sondergebiet SO 4.520 0,45 19%
Teilgebiet- Mischgebiet Ml 3.483 0,45 15%
Teilgebiet- Urbanes Gebiet MU1 3.049 0,45 13%
Teilgebiet- Urbanes Gebiet MU2 970 0,45 4%
Teilgebiet- Allgemeines Wohngebiet WA 2.813 0,40 12%
Summe 14.835 64%
Offentl. Verkehrsflichen - KreuzstraRe 2.128 9%
Offentl. Verkehrsflichen - Flurweg 377 2%
Summe 2.505 11%
Innere ErschlieBung - Hauptzufahrt 1.364 5%
Innere ErschlieBung - Wohnweg 767 3%
Innere ErschlieBung — Fussweg 133 1%
Fuss-u.Radweg entlang Kreuzstrasse 237 2%
Summe 2.501 11%
Spielplatz 239 1%
Grinflachen — Ortsabrundung Ost 2.118 9%
Grinflachen — Ortsabrundung Nord 1.047 4%
Summe 3.165 14%
Gesamt 23.245 100%

C.1.3 Relevante gesetzliche Grundlagen und beriicksichtigte Fachpldne

Landesentwicklungsprogramm Bayern

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

Fir die Region 18 (Sudostoberbayern) 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 fir den
Landkreis Rosenheim, in dem die Gemeinde Albaching liegt, jedoch mit einer
Bevolkerungsentwicklung von bis zu 7,5 % bis 2041 zu rechnen (Bayerisches Landesamt fiir
Statistik 2024).

Aus dem LEP Bayern sind fiir die hier gegenstdndliche Planung insbesondere folgende Ziele (2)
und Grundsatze (G) von Belang:

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

Zielen nachgestellt.)

1.1.1(Z): Inallen 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
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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):

3.3(2):

Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gltern 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 berlicksichtigt 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
MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung,
zu beachten.

=2 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 rdaumlich
ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur
gewahrleisten 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 Bericksichtigung 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.

= Verdichtete Bauweise unter Abwdgung mit dem ldndlichen Ortsbild

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
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
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Regionalplanung

Der Gemeinde Albaching befindet sich gemal giiltigem Regionalplan fiir die Region

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

Wasserburg am Inn. Nordostlich 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

(2) 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):
Bl 2.1(G):

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

=2 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 fir 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. (...)

= Beschrénkung der Versiegelung auf ein Mindestmafs, wo méglich Festsetzung
versickerungsfdhiger Beldige

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 kostenglinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

-2 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.

=2 Verdichtete Bauweise in Abwégung mit dem Idndlichen Ortsbild

Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen durch
raumbedeutsame Planungen und MalBnahmen soll sich auf den notwendigen
Umfang beschranken.

= Moderate Entwicklung mit angemessener Dichte im Anschluss an den
bestehenden Siedlungsstruktur
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Bebauungspline / bestehendes Baurecht

Bebauungsplanung ,Albaching — Ost” 2022, 17. Anderung des FNPL 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 Gebdaude 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 GeschoBRwohnungsbau 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. 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 Frihjahr 2025 beginnen. Auch
dadurch gewinnt der Ostliche Dorfbereich Attraktivitat.

A.4.3 Bebauungsplanung ,Ortsumgehung Albaching” - 2017

Die neu erstellte KreisstralRe RO 41 als groRraumige OrtsumfahrungsstralSe, hat nicht nur den Ort
Albaching selbst deutlich verkehrsberuhigt und aufgewertet, sondern auch Uberortlich besser
angeschlossen. Im Zusammenhang mit dieser groBraumigen Verkehrsneuordnung macht die
beabsichtigte Baulandausweisung fir ein Sondergebiet — Lebensmittelmarkt in Folge
ortplanerisch Sinn.

Flachennutzungsplan

Im glltigen Flachennutzungsplan sind die beantragten Baulandausweisungen als
landwirtschaftliche Flachen innerhalb der Ortsumgehungsstralie dargestellt.

Amtliche 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 GroRhaager Forst” (7837-371) mit den Teilflachen 7837-371.03 und 7837-371.04 (ca. 3 km
Entfernung zum Planungsgebiet).

Aufgrund der Entfernung bestehen keine funktionalen bzw. raumlichen Wechselwirkungen
zwischen Schutzgebieten und dem Planungsgebiet.
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C.2

c.21

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).

Artenschutzrechtliche Belange

Das Ergebnis der Relevanzprifung zeigt auf, dass das Untersuchungsgebiet fir saP-relevante
Arten nur von untergeordneter Bedeutung ist. Zwar bietet das Anderungsgebiet potenzielle
Lebensraume fir Feld- und Wiesenbriiter bietet, durch die Lage zwischen mehreren Straflen
(Storkulisse) ist eine Nutzung der Flache als Brutgebiet jedoch sehr unwahrscheinlich. Baum- und
gebdaudebewohnende Fledermaus- und Vogelarten kénnen im Siedlungsgebiet westlich der
Planungsflache vorkommen und gelegentlich als Nahrungsgaste auftreten (vgl. C.2.1).

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die im Rahmen des Bebauungsplans , Albaching KreuzstralRe” bauplanungsrechtlich vorbereiteten
Malnahmen sind grundsatzlich mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden.

Im Folgenden werden die Schutzgiiter Arten und Lebensraume, Grund- und Oberflachenwasser,
Boden, Flache, Klima / Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiiter sowie Mensch (Ldrm und
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 Schutzglter dargelegt. Die Beurteilung der
Umweltauswirkungen erfolgt flaichenbezogen (Schutzgut Arten und Lebensraume) bzw. verbal-
argumentativ (alle weiteren relevanten Schutzglter). Hierbei wird eine vierstufige
Bewertungsskala zu Grunde gelegt: keine, geringe, mittlere oder hohe Erheblichkeit in Bezug auf
den Umweltzustand.

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

Schutzgut Arten und Lebensraume

Bestand

Bisher wird das Planungsgebiet Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache (ca.
20.000 m?) genutzt. Im Siiden schlieBen sich weitere Acker- bzw. Griinlandflachen sowie in einer
Entfernung von ca. 300 m ein Laub-Mischwald an. Im Osten begrenzt die Umgehungsstrale RO42
das Planungsgebiet. Daran schlieBen sich Ostlich weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Im Westen grenzen bestehende Siedlungsstrukturen (Allgemeines Wohngebiet) an, ein
artenarmer Saum liegt im Bereich des Flurwegs im westlichen Teil des Planungsgebiets. Im Norden
des Planungsgebiets befindet sich die KreuzstraRe mit StraRenbegleitgriin sowie weitere
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Bebauung und der gemeindliche Sportplatz. Im Geltungsbereich selbst sind jedoch keine
Strukturen wie Gewadsser, Graben oder Gehdlze vorhanden, welche ein Lebensraumpotenzial fiir
(geschitzte) Arten darstellen (vgl. Abbildung 9).

Artenschutzrechtliche Belange

Beim benachbarten Bebauungsplan fir die Kreisstrale 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 wurden die Belange des speziellen Artenschutzes im Rahmen
einer ,Artenschutzrechtliche Vorpriifung mit Relevanzabschatzung” durch das Kartierungsbiiro
Hintsche fiir das gegenstdndliche Planungsgebiet (Kartierungsbiro Hintsche GmbH 2025)
vorgeprift.

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 kénnen.

Im Ergebnis zeigt sich hier:

Aufgrund der Struktur des Gebiets kann ein Vorkommen insbesondere von Feld- und
Wiesenbritern nicht ausgeschlossen werden. Laut Erlduterungen gibt es keine Nachweise fiir
Wiesen- und Feldbriter im Planungsgebiet. Die ndachsten Nachweise von Vorkommen des Kiebitz
sind in ca. 500 m Entfernung nérdlich des Planungsgebiets. Aufgrund der Stérwirkung der nahen
RO42 sowie vorhandener Wohnbebauung bleibt im Planungsgebiet nur eine kleine potentielle
Habitatflache und eine Nutzung als Brutgebiet ist sehr unwahrscheinlich.

Weitere saP-relevante Arten sind im Planungsgebiet hochstens als Nahrungsgdste zu erwarten,
da es fiur sie als Fortpflanzungs- und Ruhestitte nicht geeignet ist. Durch Bebauung und
Bepflanzung der Planungsflache kdnnten aber neue Lebensstatten entstehen.

Eine Eignung als Bruthabitat fir Geholz- oder Hohlenbriiter besteht aufgrund des Fehlens geeig-
neter Gehdlze nicht.

Um To6tungen, Verletzungen und Storungen streng geschitzter Arten zusatzlich vorzubeugen
sowie Schadigungen ihrer Lebensstatten zu verhindern (§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG), sind
im Rahmen der Relevanzprifung Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen festgeschrieben.
Unter Berlicksichtigung der genannten VermeidungsmalRnahmen sind aus artenschutzrechtlicher
Sicht keine vertiefenden Untersuchungen notwendig und das Vorhaben ist als unbedenklich
einzustufen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Etwa 20.000 m? intensiv genutzte Ackerflache sowie kleinere Teilflichen (Artenarmer Saum im
Westen) mit geringer Wertigkeit entfallen als Lebensraum fiir Flora und Fauna. Nach aktuellem
Planungsstand bleibt das StraRenbegleitgriin entlang der Stralie erhalten.

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

Baubedingt kommt es zu zeitlich begrenzten Larm- und Staubimmissionen mit entsprechenden
Scheucheffekten.
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C.2.2

Anlagenbedingte Auswirkungen

Aufgrund festgesetzter MalRnahmen zur Durchgriinung und weiterer Freiflichengestaltung ent-
stehen neue Lebensraumstrukturen. Zusatzlich zu den Privatgérten sind insgesamt ca. 3.000 m?
Grinstreifen zur Ortsrandeingriinung sowie weitere ca. 1.500 m? 6ffentliche und verkehrsbeglei-
tende Griinflaichen vorgesehen. Diese Fldachen sind als Aufwertung der heute intensiv genutzten
Ackerflachen zu sehen. Durch Obstbaumpflanzungen sowie die Entwicklung extensiver Wiesen-
flichen und Heckenstrukturen soll ein méglichst natiirlicher und naturnaher Ubergang zwischen
den Baugrundstiicken und den Naturraumen bzw. der RO42 geschaffen werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Hinblick auf Lichtemissionen werden Hinweise insbesondere zum verbindlichen Einsatz von
UV-armen Leuchtmitteln (insektenfreundliche Leuchtmittel) und Verzicht auf ungerichtete
Beleuchtungseinrichtungen getroffen. Somit werden negative Auswirkungen durch Beleuchtung
flr nachtaktive Tiere (Fledermause, Insekten, Vogel) minimiert.

Weiter sind die Zeitraume und Hinweise zu Rodungsarbeiten zu beachten.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume sind insgesamt Auswirkungen von geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Flache

Bestand

Die Flache des Planungsgebiets (ca. 2,3 ha) ist aktuell Giberwiegend landwirtschaftlich genutzt (ca.
2 ha intensiv bewirtschafteter Acker, Al1l). Hinzu kommen kleinere Flachen im Westen
(artenarmer Saum, K11) sowie im Norden (Verkehrsbegleitgriin, V51).

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

Auswirkungen

Tabelle 4: Flachenbilanz

Flachenbilanz Kategorie m? Zuldssige GRZ %
Bebauungsplanung "Albaching - Kreuzstr." 23.245 100%
Teilgebiet - Sondergebiet SO 4.520 0,45 19%
Teilgebiet- Mischgebiet Ml 3.483 0,45 15%
Teilgebiet- Urbanes Gebiet MU1 3.049 0,45 13%
Teilgebiet- Urbanes Gebiet MU2 970 0,45 4%
Teilgebiet- Allgemeines Wohngebiet WA 2.813 0,40 12%
Summe 14.835 64%
Offentl. Verkehrsflichen - KreuzstraRe 2.128 9%
Offentl. Verkehrsflichen - Flurweg 377 2%
Summe 2.505 11%
Innere ErschlieBung - Hauptzufahrt 1.364 5%
Innere ErschlieBung - Wohnweg 767 3%
Innere ErschlieBung — Fussweg 133 1%
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Fuss-u.Radweg entlang Kreuzstrasse 237 2%
Summe 2.501 11%
Spielplatz 239 1%
Grinflachen — Ortsabrundung Ost 2.118 9%
Grinflachen — Ortsabrundung Nord 1.047 4%
Summe 3.165 14%
Gesamt 23.245 100%

Es ist mit einer Uber den Bebauungsplan hinausgehenden Flacheninanspruchnahmen fiir die
Ausgleichsflachen zu rechnen.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Uberplanung der heute unbebauten Flichen kommt es zu einer dauerhaften
Fldcheninanspruchnahme. Ca. 20.000 m? landwirtschaftlich genutzte Fldche gehen verloren, etwa
3.000 m? sind bereits heute lGberbaut (KreuzstraRe) oder unterliegen anderweitiger Nutzung.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die dichtere Bebauung in Teilbereichen und die Bereitstellung gemischter Wohn- und
Nutzungsstrukturen aus Einfamilienhdusern, Doppel- und Reihenhdusern, Gebduden mit
Wohnungen (Wohnen und Arbeiten / Generationenwohnen), sowie Geb&uden fir Gewerbe,
Handwerk und sozialen / kulturellen Einrichtungen ermoglicht eine flachensparende
Baulandentwicklung.

Zudem wird die Bebauung und Versiegelung der Flachen durch die Festsetzung der GRZ
beschrankt.

Die Umsetzung der geplanten Bebauung flihrt zu einer nicht unerheblichen baulichen Verdichtung
und raumlichen Ausdehnung im Verhdltnis zur bestehenden Siedlungsstruktur des Ortes
Albaching.

Flr oberflachliche Stellplatze werden sickerfahige Belage festgesetzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Betrieb ist mit keinen Uber die Flachen des Bebauungsplans hinausgehenden
Flacheninanspruchnahmen zu rechnen (StraBenausbauten, externe Stellplatze etc.).

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

Auf der Flache des kiinftigen SO-Gebiets ist eine Gesamtversiegelung von max. 68% zuldssig (GRZ
inkl. zuldssiger Uberschreitung, entspricht ca. 3.000 m?). Dagegen ist auf der Fliche des kiinftigen
WA-Gebiets lediglich eine Gesamtversiegelung von max. 50% zuldssig (GRZ inkl. zuldssiger
Uberschreitung, entspricht ca. 1.400 m?). Im Bereich der MU-Gebiete sowie des MI-Gebiets ist
inkl. der zuldssigen Uberschreitung eine Gesamtversiegelung von 56% moglich (entspricht ca.
2.240 m? bzw. 1.960 m?).
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Aufgrund festgesetzter Mallnahmen zur Durchgriinung sowie weiterer MaRnahmen zur
Freiflachengestaltung bleiben unversiegelte Flachen erhalten. Zusatzlich zu bestehenden
Privatgarten sind insgesamt ca. 3000 m? Griinstreifen zur Ortsrandeingriinung sowie weitere ca.
1.500 m? 6ffentliche und verkehrsbegleitende Griinflichen vorgesehen. Innerhalb des MU1 sind
Flachen fir die Anlage von Spielflachen vorhanden. AuBerdem wird das Planungsgebiet selbst mit
Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen durchgriint.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Flache sind aufgrund der Flacheninanspruchnahme mit hohem
Versiegelungsgrad insgesamt Auswirkungen von geringer-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 Jungmoréne, carbonatisch, zentralalpin gepragt).
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Abbildung 7: Ausschnitt Ubersichtsbodenkarte, ohne MaRstab, Quelle: Bay.LfU, UmweltAtlas Bayern (2025)
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Nach der Geologischen Karte von Bayern liegt das Planungsgebiet 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.

Durch das Ingenieurbiiro Bertlein GmbH, Biiro fiir Geologie, Kirchdorf wurden Schirfungen im
Planungsgebiet durchgefiihrt. Demnach ist ab einer Tiefe von 0,8 m bis 1,0 m eine graue (Kies)-
Schotter-Schicht der Bodengruppe GW zu finden. Oberhalb des Kieses liegt ein angewittertes
Sediment.

Fir die Einschatzung von Bodenaufbau, Grundwasserstand und Sickerfahigkeit kénnen zusatzlich
ggf.  Baugrundgutachten der umliegenden Bauvorhaben herangezogen werden.
Dementsprechend werden zwei Gutachten des Biros OHIN (Dipl. Geol. F. Ohin GmbH, Biro fiir
Baugrund- und Altlastenerkundung) flir die Bauvorhaben Albaching, KreuzstraRe Bankhaus (OHIN
2022) sowie fur das Bauvorhaben Albaching KreuzstraRe/Am Sportplatz (OHIN 2024)
herangezogen.

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

Denkmdiler

Nach der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand Mai 2025) sind im
Planungsgebiet keine Bau- oder Bodendenkmadler, geschitzte Ensemble oder
landschaftspragende Denkmaler verzeichnet.

Die nachstgelegenen Denkmaler befinden sich im Ortszentrum (Kath. Pfarrkirche St. Nikolaus (D-
1-87-186-1), Untertadgige mittelalterliche und friihneuzeitliche 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

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase wird der anstehende Boden abgeschoben und bis zur Wiederverwendung
vor Ort zwischengelagert bzw. nicht verwendbarer Boden abgefahren oder entsprechend
entsorgt, sollte dieser belastet sein. Der Mutterboden im Baufeld wird vollstandig abgetragen und
kann z.T. fur Vegetationsflachen gelagert und wiederverwendet werden.

Die Funktionen des Bodens als Standort flir Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen,
Retentionsflache fur Niederschlagswasser, sowie als Flache mit Filter- und Pufferfunktion fir
Schadstoffe (u.a. Nitratriickhaltung) gehen verloren.
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Da sich im Geltungsbereich keine Bau- oder Bodendenkmaler befinden, sind hier keine
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung mit Gebdauden und ErschlieRungsflachen werden die anstehenden Boden der
jeweiligen Baugrundstiicke bzw. der 6ffentlichen ErschlieBungsflache teilweise versiegelt.

Mit der Umsetzung der Planung gehen ca. 20.000 m®> Boden als landwirtschaftliche
Produktionsgrundlage bzw. Standort fiir Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen sowie als
Flache mit Retentionsvermaogen fiir Niederschlagswasser verloren.

GemalB der durchgefiihrten Baugrunduntersuchungen eignen sich die angetroffenen
Bodenschichten fur eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers nur bedingt (vgl. s.u.
Sickerfahigkeit).

Zur Reduktion und Zuriickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers sind flir Nebenanlagen
zudem Grindacher festgesetzt. AulRerdem sind Festsetzungen zur Nutzung von Zisternen
festgesetzt.

Aufgrund der Festsetzungen zur maximalen Versiegelung der Baugrundstiicke bleiben noch
ausreichend Flachen fir die Vegetation erhalten. Diese werden erganzt durch die festgesetzten
Grunflaichen zur Ortsrandeingriinung sowie die o6ffentlichen und verkehrsbegleitenden
Grinflachen. In diesen Bereichen findet kein Eingriff in den Boden statt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

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.

Zudem wird durch den Wegfall der landwirtschaftlichen Nutzung der Boden kaum mehr mit
Diinge- und Spritzmittel belastet. Auf den Flachen fir Bepflanzung wird die Nutzung von Diinge-
und Spritzmitteln ausgeschlossen.

Ergebnis

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

Schutzgut Grundwasser und Oberflichenwasser
Bestand
Oberflachengewadsser sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhanden.

Grundwasser

Aus dem Bodengutachten des benachbarten Bauvorhabens (OHIN 2024) wurde das Grundwasser
bei Tiefen zwischen ca. 1,5-1,70 m unter GOK erreicht. Der héchste Grundwasserstand (HHW) ist
mit einem Sicherheitszuschlag von 30 cm bei 508,85 m (i. NN anzusetzen und der mittlere héchste
Grundwasserstand (MHW) bei 508,0 m . NN.
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Sickerféhigkeit
Das Ingenieurbiro Bertlein GmbH, Biiro fiir Geologie, Kirchdorf hat im April 2025 im Rahmen der
laufenden Bearbeitung Schiirfungen im Geltungsbereich durchgefiihrt mit folgendem Ergebnis:

= Ab einer Tiefe von 0,8 m bis 1,0 m befindet sich eine graue (Kies)-Schotter-Schicht der
Bodengruppe GW, die aufgrund des kf-Werts von 1:10~2 m/s fiir eine Versickerung geeignet
ist (dieser Durchlassigkeitsbeiwert beinhaltet auch den geringeren vertikalen
Durchlassigkeitsbeiwert, der durch die interne Schichtung mit zwischengelagerten Sandlinsen
entsteht).

= Oberhalb des Kieses liegt ein angewittertes Sediment. Die Unterkante dieser Schicht liegt
zwischen 0,8 m und 1,0 m u. GOK. Dieses angewitterte Sediment verflgt nur Gber einen sehr
geringen Durchléssigkeitsbeiwert von ca. 5-:1076 m/s. Diese Schicht ist fiir die Versickerung
nicht geeignet.

= Zur Versickerung wird vorgeschlagen, das angewitterte Sediment vollstandig bis zum
anstehenden grauen Schotter auszukoffern und durch einen sickerfahigen Kies zu ersetzen.
Als sickerfahig gilt ein Kies mit einem Durchl3ssigkeitsbeiwert kf-Wert von mindestens 1-1073
m/s, idealerweise jedoch 1-1072 m/s. Beim Verfillen mit Kies und der anschlieRenden
Abdeckung mit Mutterboden sind die entsprechenden Vorgaben zu beachten. Zudem wird
die Einrichtung eines Notiliberlaufs mit Ableitung oder Einleitung in Sickerschachte
empfohlen, welche direkt mit der Kiesfiillung oder dem anstehenden grauen Kies verbunden
sind.

Fiir die Einschatzung des Sickerfahigkeit konnen zusatzlich Baugrundgutachten der umliegenden
Bauvorhaben herangezogen werden. 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 durchstofRen. Es wird empfohlen, die Durchladssigkeit des Kieses mit
einem groRflachigen Versickerungsversuch in einer Schiirfgrube zu tiberprifen.

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 Intensitat solcher Ereignisse weiter zunehmen.
Dabei kénnen Stralen und Privatgrundstiicke flachig tGberflutet werden. Bei Starkniederschlagen
besteht sowohl die Notwendigkeit fiir den Riickhalt des Oberflaichenwassers auf der Flache selbst,
als auch die Gefahr durch wild abflielendes Wasser mit Zufluss aus den Aulleneinzugsgebieten.

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

Regenrickhaltung, Speicherung und standortnahe Versickerung sind planerisch so zu gestalten
und nachzuweisen, dass Schdden durch Starkregenereignisse und wild abflieBendes
Oberflachenwasser vermieden werden. Gleichzeitig kann durch Regenriickhaltung und
Zisternenbau flr extreme Trockenheit vorgesorgt werden. Entsprechend einer nachhaltigen
Regenwasserbewirtschaftung werden versickerungsfahige Belage auf Stellplatzen festgesetzt und
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ErschlieBungsflachen moglichst gering gehalten. Zudem sind im Bereich der verkehrsbegleitenden
Griinflaichen sowie innerhalb der ,Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

u

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen als naturnahe ,Ortsrandeingriinung Gewerbe‘“ Anlagen

zur naturnahen Versickerung zulassig.

. Legende
Oberflachenabfluss und Sturzflut
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
Potentielle FlieBwege bei Starkregen
“; maRiger Abfluss
J » erhdhter Abfluss
== starker Abfluss
Gelandesenken und potentielle
Aufstaubereiche
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Aufstaubereiche
P Gelindesenken und Aufstaubereiche
Oberdieberg Gewasserflachen

L

Abbildung 8: Oberflachenabfluss — FlieRwege bei Starkregen sowie Geldandesenken und Aufstaubereiche, ohne
MaRstab, Quelle: Bay. LfU, UmweltAtlas Bayern (2025)

Gemal Informationsdienst tiberschwemmungsgefahrdete 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 Mai 2025).

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

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

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Uberbauung und Versiegelung des Bodens kommt es zur Minderung von
versickerungsfahigen Flachen.

Im Planungsgebiet besteht bedingt durch die Hanglage eine Gefahrdung durch wild abflielendes
Oberflachenwasser. Das Gelande féallt von Westen nach Osten hin ab. Bei der baulichen
Ausfiihrung sollten daher die Rahmenbedingungen einer entsprechend hochwasserangepassten
Bauweise berlicksichtigt werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

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.
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Ergebnis

Fir das Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser sind insgesamt Auswirkungen von
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

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.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

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

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die geplante Bebauung mindert die Durchliftungs- und Kihlfunktion des bestehenden
Grinlandes. Durch die neuen Gebaude und versiegelten Flachen kdnnen sich die Bereiche
intensiver aufheizen.

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

Darlber hinaus ist im Zuge der baulichen Inanspruchnahme unbebauter Flachen im Rahmen der
Umsetzung des Bebauungsplans mit einer Reduktion des kleinklimatischen Frischluftaufkommens
zu rechnen.

Die festgesetzte Durchgriinung und Eingriinung durch Griinflaichen und Baumpflanzungen tragt
zur Abkihlung von Freiraum, StralRenverkehrsflachen sowie Gebauden bei und verbessert das
Mikroklima. Dacher von Nebenanlagen, Garagen oder Carports kénnen auch als Griindach
ausgefihrt werden, was ebenfalls einen positiven Effekt auf das Mikroklima hat.

Eine Reduktion der Flachenversiegelung, Begriinung von Nebengebduden und Garagen sowie eine
dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung minimiert die Auswirkung von Starkregenereignissen
auf die Infrastruktur.

Betriebsbedingte Auswirkungen

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.
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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 am (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.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt ist lediglich temporar durch Baukrane, Baubetrieb etc. mit einer Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die Ortsstruktur und das Landschaftsbild werden durch die Ausweisung der Bauflachen verandert.
Durch die Lage am 6stlichen Ortsrand fungiert das kiinftige Baugebiet als neuer Ortseingang fiir
die Gemeinde und soll daher in seiner Erscheinung und Wirkung ansprechend gestaltet werden.
Dieser Tatsache wurde durch die ausgepragte Eingriinung insbesondere im Norden entlang der
KreuzstraBe sowie durch die stadtebauliche Ausprdagung (u.a. baulichen Gliederung, spezifisch
dorfliche Baustruktur) Rechnung getragen. AuRerdem gliedern strukturierte Pflanzungen fiir die
Ortsrandeingriinung sowie Pflanzungen im Siiden und Osten sowie innerhalb der kiinftigen
Siedlungsflache das Baugebiet in die Landschaft ein.

Betriebsbedingte Auswirkungen

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.

Es sind keine weiteren betriebsbedingten Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild zu
erwarten.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit
zu erwarten.
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C.2.7 Schutzgut Mensch (Gesundheit, Lirm und Erholungseignung)
Bestand

Verkehrsldrm

Aktuell besteht eine Larmimmissionen im Bereich stlich des Planungsgebiets durch die RO42
sowie nordlich durch die Befahrung der Kreuzstral3e.

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.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

In der Bauzeit kdnnen Larm- und Staubbelastungen durch die Bautatigkeit entstehen. AuBerdem
kann das Landschaftsbild (Erholungsfunktion) durch Baustellenbetrieb und Krdne beeinflusst
werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die neue Bebauung schafft Wohnraum fiir verschiedene Bevdlkerungsgruppen und wirkt sich
somit positiv auf die gesellschaftliche Ortsstruktur aus. Durch das Angebot von vielfiltigen
Wohnformen mit Zugangen zu privaten Garten oder Balkonen wird der Bedarf an individuellen
Wohnbediirfnissen gedeckt (unterschiedliche Wohntypologien und besondere Wohnformen).
AuRerdem werden Bedarfe nach Flichen fir Gewerbe, Handwerk und soziale / kulturelle
Einrichtungen gedeckt.

Unter Berlicksichtigung der einzuhaltenden SchallschutzmaBnahmen sind vor dem Hintergrund
gesunder Wohnverhaltnisse keine Auswirkungen zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Verkehrslarm

Aufgrund der geplanten Nutzungen innerhalb Mischgebiets sowie dem nérdlich angrenzenden
Sportplatz ist davon auszugehen, dass durch das Vorhaben ggf. Larmkonflikte bezogen auf die
Wohnnutzung entstehen koénnten. Ein Larmgutachten untersucht die moglichen Konflikte
(Ingenieurbiro Greiner 2025). Wahrend der Tageszeit konnen demnach die Immissionsrichtwerte
im gesamten Plangebiet eingehalten werden. Und auch wahrend der Nachtzeit konnen die
Immissionsrichtwerte im gesamten Plangebiet in der Regel eingehalten werden, mit der
Ausnahme, wenn nachts eine Warenanlieferung des Verbrauchermarktes stattfinden sollte.
Hierdurch kénnten sich fiir die Nachtzeit im MU-Gebiet Uberschreitungen von bis zu etwa 3 dB(A)
ergeben. Um den entstehenden Anlieger- und Lieferverkehr nicht weiter in den Siedlungsbereich
zu verlagern, wird die Anlieferung fir den Lebensmittelmarkt im Norden bzw. Osten an der
Umgehungsstralie situiert.
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Gewerbe

GemaR der Schalltechnische Untersuchung (Ingenieurbiiro Greiner 2025) werden die
Immissionsgrenzwerte der 16. BlmSchV als Indiz fur schadliche Umwelteinwirkungen im
geplanten WA-Gebiet und im MU-Gebiet eingehalten. Im MI-Gebiet ergeben sich noch im
dstlichen Bereich Uberschreitungen von bis zu 2 dB(A) tags und 5 dB(A) nachts. Zur
Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind im gesamten Plangebiet erhdhte
Anforderungen an den Schallschutz gemaR der DIN 4109 vorzusehen

Sport und Freizeitgerdusche

Aufgrund der Nutzung der Sportanlagen noérdlich der Kreuzstrale werden innerhalb des
Plangebietes in allen Beurteilungszeitrdumen die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV
eingehalten mit folgender Ausnahme:

An den Sonn- und Feiertagen ergibt sich innerhalb der Ruhezeiten in dem geplanten WA-Gebiet

eine rechnerische Uberschreitung in Héhe von 1 dB(A) (bei freier Schallausbreitung). Diese
Uberschreitung kann aus schalltechnischer Sicht als nicht relevant erachtet werden, da bei einer
Bebauung des MU-Gebietes von einer Einhaltung des Richtwertes auszugehen ist.

Ggf. ist mit kurzzeitigen Immissionen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen zu rechnen. Diese sind jedoch aufgrund der direkt
angrenzenden, relativ stérunempfindlichen Gewerbeflachen bzw. dem Sportplatz als von geringer
Erheblichkeit einzustufen.

Die geplante Bebauung mit einem WA und MU soll bezahlbaren und seniorengerechten
Wohnraum fiir die einheimische Bevolkerung schaffen und wirkt sich somit positiv auf die
gesellschaftliche Ortsstruktur aus. Aulerdem wird gibt ortsansadssigen Betrieben die Moéglichkeit
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.

FuB-/Gehwege und kleinere Quartiersplatze sollen Aufenthaltsrdume fiir Bewohnerinnen und
Bewohner sowie Erwerbstatige schaffen.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Mensch (Gesundheit, Lirm und Erholungseignung) sind insgesamt die oben
beschriebenen positiven Effekte und insgesamt Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

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.
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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

Baubedingte Auswirkungen

Keine

Anlagenbedingte Auswirkungen

Keine

Betriebsbedingte Auswirkungen

Keine

Ergebnis

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fliir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde gemald Art. 8 Abs. 1-
2 BayDSchG sowie den Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023
unterliegen.

Flr das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen, geht es um die Wirkungen, die durch gegenseitige
Beeinflussung der Umweltbelange entstehen.

Wechselwirkung Fliche — Lebensraum/Arten

Durch die Neuausweisung von Wohn- und Gewerbeflachen auf heutigen Ackerflachen geht ein als
untergeordnet relevanter Lebensraum verloren.

Wechselwirkung Boden — Wasser — Pflanzen — Mensch

Die Versiegelung von Flachen im Geltungsbereich fiihrt neben dem Verlust von Boden und
landwirtschaftlichen Flachen auch mittelbar zum Verlust der Vegetation sowie der Flache fiir die
Versickerung und Speicherung von Niederschlagswasser. Die geplanten Grinflichen sowie
wasserdurchlassige Beldge tragen zur Regenwasserriickhaltung bei, schiitzen die angrenzende
Bebauung vor Uberflutungen und bieten Arten einen neuen Lebensraum.

Wechselwirkung Boden — Vegetation — Klima

Durch den Verlust des Bodens und der bestehenden Vegetation (Acker) geht die Funktion fiir
Frischluftentstehung verloren. Die geplanten Eingriinungen und Bepflanzungen werden die
Auswirkungen der Bebauung auf das Mikroklima jedoch vermindern.
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Wechselwirkung Boden — Flache — Landschaftsbild

Mit der Neuausweisung eines Gewerbegebiets gehen groflere Flacheninanspruchnahmen sowie
intensive Eingriffe in den Boden einher. Es geht Boden als landwirtschaftlicher Produktionsfaktor
verloren und es kommt zu umfanglichen Versiegelungen, welche den Boden beeintrachtigen.
Heute unbebaute Flachen am Ortsrand werden einer gewissen Baudichte zugefiihrt, was auch das
Landschaftsbild beeinflusst.

Rahmenbedingungen in Hinblick auf den Klimawandel

Die hier enthaltenen Ausfihrungen zum Thema Klimawandel erganzen die Ausfiihrungen zum
Schutzgut Klima / Luft thematisch.

Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel

Die heute unbebauten und intensiv landwirtschaftlich genutzten Bereiche sollen durch die
Nutzungen von Gewerbe-, Wohn- und Verkehrsflachen Uberplant werden. Somit gehen die
Flachen als Kaltluftentstehungsbereich verloren. Da diese Flachen aktuell landwirtschaftlich als
Acker genutzt werden, ist hier lediglich von geringen Auswirkungen auszugehen. Diese kdnnen
durch eine umfangliche Ortsrandeingriinung im Stiden und Osten, welche durch die festgesetzten
Baum- und Strauchpflanzungen qualitatvoll entwickelt wird, weitgehend ausgeglichen werden.
Und auch im Planungsgebiet selbst sind mit der Festsetzung zur Pflanzung von Baumen und der
Anlage von Griinflichen (klein-)klimatisch wirksame MalRnahmen vorgesehen. Durch diese
MaBnahmen wird der positive Effekt hinsichtlich einer klimadampfenden Wirkung und der
Frischluftentstehung verstarkt.

Anfilligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Die geplanten und zukilinftig baulich genutzten Flachen sind anfallig fir die Folgen des
Klimawandels. Da ein Grof3teil der Flachen versiegelt und (iberbaut wird, ist in Zusammenhang
mit Hitzeereignissen mit einem Aufheizen der Flachen und damit einhergehenden extremen
Temperaturen zu rechnen. Dem Aufheizen dieser Flachen wird durch zu pflanzende Baume
innerhalb des Planungsgebiets entgegengewirkt (Verschattungseffekt).

Durch eine zu erwartende intensive Uberbauung kdnnen die vermehrt zu erwartenden
Starkregenereignisse weniger gut versickert werden. So sind durch extreme Starkregenereignisse
auch kurzzeitige Uberschwemmungen durch wild abflieRendes Oberflichenwasser méglich, was
durch die Topografie etwas verstarkt wird. Mit der Festsetzung von Zisternen sowie naturnah zu
gestaltenden Retentionsmulden wird diesem Problem begegnet.

Fiir die im Siden und Osten vorgesehenen Ortsrandeingriinungsflaichen ergeben sich im Hinblick
auf die Anfilligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels durch die Anderung der Nutzung
(vormals Ackerland) keine Auswirkungen. Durch geplante Bepflanzungen zur Ein-/Durchgriinung
ergeben sich Verschattungseffekte flir den Oberboden, wodurch bei groBeren Hitzeereignissen
und Trockenheit das Risiko von moglichen Erosionsschdaden und Austrocknung des Bodens
minimiert wird. Das Planungsgebiet selbst wird mit Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen
durchgriint (Verschattungseffekt). Zusatzlich sieht die Planung Griinflichen insbesondere im MU-
Gebiet vor. Im Kontext der Klimaanpassung erfiillen die geplanten Grinflichen eine
ausgleichende Funktion, indem sie zur Reduktion hitzebedingter Belastungen sowie zur
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Verbesserung des Wasserhaushalts und der Luftqualitat beitragen. Zudem binden sie CO,, filtern
Schadstoffe aus der Luft und erhéhen die Aufenthaltsqualitat fir die Bevolkerung.

Auswirkungen der Planung auf die Ziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes

Im Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) sind Ziele fiir die Reduktion von schéadlichen
Treibhausgasemissionen bezogen auf einzelne Sektoren (vgl. Anlage 1 zu §§ 4 und 5 KSG)
festgelegt. Nach MaRgabe des § 13 Abs. 1 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) missen alle Trager
offentlicher Aufgaben und somit auch die Gemeinde Albaching bei ihren Planungen und
Entscheidungen die Ziele dieses Gesetzes bericksichtigen. Dabei ist die Fragestellung zu
beleuchten, ob und inwieweit die Planungen Einfluss auf die Treibhausgasemissionen haben und
die Erreichung der Klimaziele gefahrden kénnen.

Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich um einen Bebauungsplan handelt und somit
nur ein baulicher Rahmen vorgegeben wird, nur qualitativ und nicht quantitativ erfolgen. Die
genaue quantitative Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des
tatsachlichen Bauvollzuges und Betriebes erfolgen.

Aufgrund des moderaten Planungsumgriffs ist eine direkte Auswirkung auf die bundesweiten Ziele
des KSG weitgehend ausgeschlossen.

Durch die Moglichkeit zur Nutzung von Solarenergie ist den Reduktionszielen des Sektors 1
,Energiewirtschaft” durch den Bebauungsplan Rechnung getragen.

Da hier u.a. die Ausweisung neuer Gewerbeflachen geplant sind, kommt es zu Auswirkungen auf
den Sektor 2 ,Industrie”. Der Bau und die Nutzung von zukilnftigen Gebduden und
Infrastruktureinrichtungen ist mit dem AusstoR von Treibhausgasen verbunden.

Das Reduktionsziel fir den Sektor 3 ,,Gebdude” bezieht sich auf den Betrieb der Gebdude. Durch
neue gewerbliche Nutzungen kann es zu zusatzlichen Emissionen kommen. Aufgrund der
verdichteten Bauweise in Abwagung mit der landlichen Umgebung und den bereits bestehenden
Baukorpern, stehen die geplanten Baukoérper der Erreichung der Ziele des Sektors 3 ,,Gebdude”
nicht entgegen.

Neue Gewerbenutzungen gehen mit einer Zunahme des Verkehrsaufkommens einher. Somit
steht die Planung der Erreichung der Ziele des Sektors 4 ,Verkehr” entgegen.

Im Hinblick auf die Sektoren 5 ,Landwirtschaft” und 6 ,Abfallwirtschaft und Sonstiges” ergeben
sich durch die Planung keine bis geringe Auswirkungen, da es sich um eine Uberplanung von

landwirtschaftlich genutzten Flachen im Randbereich in moderatem Umfang handelt.

Hinsichtlich einer Uberplanung als Bauland sind im Planungsumgriff im Rahmen der Ausweisung
neuer Gewerbegebiets-, sowie Wohnflachen landwirtschaftlich genutzte Flachen betroffen. Im
Rahmen der Uberplanung werden Auswirkungen auf diese Flichen jedoch einerseits vor Ort im
Rahmen von EingriinungsmalRnahmen ausgeglichen. Durch die Pflanzungen von Baumen und
Strauchern findet eine Aufwertung der Flachen statt. Somit werden neue Lebensrdume fiir die
heimische Fauna und Flora geschaffen und es bleiben Flachen fiir die Klimaregulierung erhalten.
AulRerdem soll der Ausgleich zuséatzlich moglichst auf gemeindeeigenen Flachen der Umgebung
nachgewiesen werden. Je nach Aufwertungspotenzial ergibt sich der entsprechende
Flachenbedarf. Weiter sind keine Moorbdoden, Waldflichen oder andere Landnutzungen
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betroffen. Aufgrund des Ausgleichs steht die Planung auch den Zielen des KSG fiir den Sektor 7
,Landnutzung, Landnutzungsanderung und Forstwirtschaft” nicht entgegen.

Die vorliegende Planung hat somit bei sektorenlibergreifender gesamtbilanzieller Betrachtung
voraussichtlich eine emissionserhohende Wirkung. Aufgrund des Umfangs sind diese jedoch als
minimal zu bewerten. Insgesamt kann somit die Planung unter Abwagung der generellen
Planungserfordernis sowie der soziookonomischen Erfordernisse (z.B. regionale Entwicklung des
gemeinsamen Wirtschaftsraumes, Bereitstellung von Entwicklungs-moglichkeiten fir ansassige
produzierende Betriebe, Bereitstellung eines zusatzlichen wohnortnahen Arbeits- und
Ausbildungsplatzangebotes u.vm.) auch vor dem Hintergrund der Ziele des KSG umgesetzt
werden. Durch MalRnahmen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kdénnen zudem
Beeintrachtigungen vermieden bzw. auf ein noch akzeptables Mal8 minimiert werden.

Weitere Belange des Umweltschutzes
(Belange gemdR § 1 Abs. 6 Nr. 7 a,c,d und § 1a BauGB)

Abfille

Wahrend der Bauphase ergeben sich Abfalle im tGblichen Rahmen durch die BaumaRnahmen (z.B.
Reste von Baumaterialien). Altlasten und somit erforderliche Sanierungen sind nicht zu erwarten.

Durch die im Rahmen der Bebauungsplanung vorbereitete Nutzung ist nicht mit einer
Uberdurchschnittlichen Zunahme an Abféllen zu rechnen. Art und Menge der erzeugten Abfalle
werden sich in einem Rahmen bewegen, der fiir die geplante Nutzung typisch ist.

Im Anderungsbereich sind keine Altlasten bekannt. Die heutige und frithere Nutzung (Fliche fiir
die Landwirtschaft) lassen auf keine besondere Wahrscheinlichkeit von Altlasten schlieRen.

Die Abfalle werden durch die vom Landkreis Rosenheim durchgefiihrte Millabfuhr entsorgt.

Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Im Interesse einer regenerativen Energieerzeugung regelt die Planung auch die Errichtung von
Solar- und Photovoltaikanlagen.

Abwasser

Durch die Anlage des Mischgebiets ist mit einer Steigerung der Abwassermenge zu rechnen. Die
AbwassererschlieBung wird im Zuge der Herstellung der neuen Planstralle mit dem Verlegen der
notwendigen technischen Infrastrukturen erfolgen.

Die Abwassermenge und die spezielle Behandlungsbedirftigkeit hdngen stark von den tatsachlich
sich ansiedelnden Betrieben ab und kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht genauer abgeschatzt
werden. So speziell behandlungsbedirftige Abwasser auftreten, sind diese direkt durch den
Verursacher vor Ort zu behandeln.

Oberflaichenwdsser kdnnen unter Einhaltung der gesetzlichen Rahmenbedingungen auf den
Baugrundstlicken, sofern das durch die angetroffenen Bodenverhaltnisse moglich ist, ggf. durch
entsprechende MalBnahmen, versickert werden. Zur Versickerung des anfallenden Niederschlags
ist die Anlage von naturnah gestalteten Mulden zul3ssig.
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Erhaltung der bestmdoglichen Luftqualitat

Durch die geplante Nutzung werden keine relevanten Emissionen hervorgerufen, die zu einer
moglichen Grenzwertiberschreitung gemalR § 48 BImSchG oder zu einer erheblichen
Beeintrachtigung der Luftqualitat besonderer Schutzgebiete gemall § 49 BImSchG fiihren
kénnten.

Die Umsetzung der Ortsrandeingriinung tragt zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat bei.

Schonender Umgang mit Grund und Boden

Die Planung sieht einen relativ hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad vor. Insgesamt sind die
zum Teil fur den landlichen Kontext relativ hohen Versiegelungszahlen durch den in
§ 1a Abs. 2 BauGB geforderten sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
begriindet. Durch eine dichte Bebauung und intensive Nutzung im Planungsgebiet kénnen
mittelbar weitere, heute unbebaute Flachen von Nutzung freigehalten werden.

Durch gute verkehrliche Anbindung (RO42, RO41 KreuzstraRe), kann der ErschlieBungsaufwand
auch hinsichtlich des Flachenverbrauchs geringgehalten werden. Versiegelte Flachen werden
insgesamt auf das notwendige Mal} reduziert. Auf privaten Zufahrten sowie nicht Gberdachten
Stellplatzanlagen ist eine versickerungsfahige bzw. wasserdurchladssige Befestigung vorgesehen.
AulRerdem gewahrleisten die Festsetzung eines maximalen Versiegelungsgrades und die
Schaffung von Griinstrukturen einen schonenden Umgang mit Grund und Boden.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch
Unfélle und Katastrophen

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle und Katastrophen abzusehen.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Momentan sind keine weiteren Planungen oder Vorhaben in der Umgebung des Planungsgebiets
bekannt. Kumulative Auswirkungen in Verbindung mit angrenzenden Vorhaben sind nicht 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 Lebensraume und Arten

Die landwirtschaftlichen Flachen wirden weiterhin intensiv bewirtschaftet und gediingt und
somit weiterhin insgesamt wenig Lebensraumstrukturen bieten. Es wiirde keine intensiv genutzte
Ackerflache verloren gehen und keine neuen strukturreich bepflanzten Vegetationsflachen zur
Ortsrandeingriinung angelegt werden.
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Schutzgut Flache

Die heutige Landwirtschaftsflichen wiirden zukilinftig nicht bebaut werden. Die Flachen wiirden
weiterhin intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt werden. Jedoch ware 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 flir Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen,
Retentionsvermogen  flir  Niederschlagswasser, Nitratriickhaltevermdgen,  Filter- und
Pufferfunktion flr Schadstoffe, blieben in vollem Umfang erhalten. Ein Bodenabtrag und die
Versiegelung der Flachen wirde entfallen. Der Boden bliebe als landwirtschaftlicher
Produktionsfaktor erhalten.

Schutzgut Grundwasser und Oberflaichenwasser

Die Flache bliebe vollstandig fir die Versickerung von Niederschlagswasser erhalten.

Schutzgut Klima /Luft

Die Flache wirde ihre Funktion flir die Entstehung von Frischluft vollstandig erhalten.
Kleinklimatische Veranderungen durch sich erwarmende versiegelte Flachen oder Gebaude
wirden nicht auftreten. Flachen fir Ortsrandeingriinung mit einer klimaregulierenden Wirkung
wirden nicht geschaffen 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.

MafBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt, Artenschutz

Allgemein

=  Festsetzung einer qualitatvollen Durchgriinung der Baugrundstiicke, ErschlieBungsstraRen
und Stellplatzen durch Baumpflanzungen mit Mindestpflanzqualitaten
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=  Schaffung von Grinflachen zur Ortsrandeingriinung mit Baum- und Strauchpflanzungen mit
entsprechenden Mindestpflanzqualitdaten

= Sicherstellung von PflegemaRnahmen, um das angestrebte Entwicklungsziel in den Flachen
zur Ortsrandeingriinung zu erreichen

= Durchfihrung von Rodungsarbeiten (Bdume und Gehdlze) nur aulerhalb der im
§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchtzeiten der Brutvogel
und somit nur auBerhalb der Zeit zwischen 01.03. und 30.09.

= BaumaBnahmen (Ldrm, Beleuchtung etc.) wahrend der Nachtstunden im Sommerhalbjahr
(Marz-November) sind zu unterlassen.

Artenschutz

®= VermeidungsmaBnahme V 1:
Minimierung optischer Stérungen

Bei der Beleuchtung von Geb&duden und Flachen (Baustellen, Parkplatze etc.) ist darauf zu achten,
dass eine Einschrankung des Leuchtwinkels auf das fiir die Menschen benétigte MaR und geringe
Abstrahlung nach oben stattfindet. Es werden LED- oder Natriumdampfhochdrucklampen mit
warmweiRem Lichtspektrum ohne UV-Anteil verwendet, max. 3000 K, wiinschenswert sogar noch
niedriger (Held et al., 2013; Schroeder et al., 2019).

=  VermeidungsmaBnahme V 3:

Schadigungsverbot Brutvogel: Schutzmallnahmen gegen Vogelschlag - Vermeidung groRRer
Glasflachen und vogelfreundliche Gestaltung der Neubauten

Um eine Steigerung des Totungsrisikos (Vogelschlagrisikos) an Glasflachen/Fenstern neu
errichteter Gebdude zu vermeiden, missen die Fassaden entsprechend der Beschliisse der
Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten (2021) gestaltet werden. Durchgehende
Glasfronten, groRflachige spiegelnde Flachen oder transparente Eckbereiche sind bei der Planung
der Neubauten oder anderer struktureller/gestalterischer Elemente komplett zu vermeiden. Falls
groRere Fensterscheiben geplant sind (d. h. Glasflachen, die das Ausmal} der Fenster in einer
Ublichen Lochfassade (bersteigen, s. a. Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten,
2021), mussen sie so gestaltet werden, dass sie von Végeln wahrgenommen werden kdnnen und
Spiegelungen unterbleiben. Dies kann z. B. durch die Materialwahl (mattiertes, sandgestrahltes,
geatztes Glas) oder eine flachige Markierung mit einem als wirksam gepriften Vogelschutzmuster
(Rossler et al, 2022) bewerkstelligt werden. Alternativ bzw. zusatzlich kénnen
vorgelagerteStrukturen angebracht werden (Fassadenbegriinung, Brise soleil o. &.). Diese
gestalterischen MalBnahmen miissen bereits bei der Planung Berlicksichtigung finden, da
nachtragliche MaRRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag nur bedingt geeignet sind.
Detaillierte Leitfaden finden sich u. a. in Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten
(2021) und Rossler et al. (2022).

Schutzgut Flache, Boden und Wasser

= ErschlieBungsflachen sind flachensparend anzulegen und nur in notwendigstem Male zu
versiegeln
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Festsetzung von versickerungsfahigen Beldgen auf privaten Zufahrten und nicht Gberdachten
Stellplatzen

Die Anlage von ausgedehnten Kiesflachen (z.B. Schotter- bzw. Steingérten) soll vermieden
werden. Diese sind in aller Regel mit Vliesen unterlegt, um das Durchdringen von Pflanzen zu
verhindern. Derlei Flachen heizen sich im Sommer besonders stark auf und sind zudem ohne
jegliche Bedeutung flir heimische Arten. Stattdessen soll die 6kologische Vielfalt verbessert
und Lebensraume fir Insekten und Bienen geschaffen werden.

Festsetzung einer maximalen Versiegelung der einzelnen Baugrundstlicke

Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers Uber naturnah gestaltete
Versickerungsmulden

Gestaltung und Nachweis der Regenrickhaltung, Speicherung und der standortnahen
Versickerung, sodass Schaden durch Starkregenereignisse und wild abflieBendes
Oberflaichenwasser vermieden werden kdnnen. Gleichzeitig kann durch Regenriickhaltung
und Zisternenbau fiir extreme Trockenheit vorgesorgt werden

Festsetzung zum Einbau von Zisternen zur Riickhaltung von Regenwasser und zur Nutzung in
der Gartenbewadsserung als Anpassungsmalinahme an den Klimawandel und um einer
zunehmenden Austrocknung des Bodens entgegenzuwirken

MaBnahmen zur Ableitung von wildabflieRendem Oberflichenwasser insbes. bei
Starkregenereignissen

Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen (insbesondere
des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte Oberboden und ggf. kulturfdhige
Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu
schiitzen und einer moglichst hochwertigen Nutzung zuzufihren. Zu bericksichtigen sind
hierbei die DIN 18915 und die DIN 19731. AuBerdem sind das Merkblatt ,Bodenkundliche
Baubegleitung — Leitfaden flr die Praxis“ des Bundesverbandes Boden e.V., sowie die
Hinweise in der DIN 19639 zu beachten.

Schutzgut Landschaftsbild

Um die geplante Bebauung gut in die umgebende Flur einzubetten bzw. einen Puffer zu den
landwirtschaftlich genutzten Flachen zu schaffen, ist im Siden und Osten des
Planungsgebietes eine groRere zusammenhangende Flache zur Pflanzung von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Entlang der RO41 KreuzstralRe befinden sich weitere Flachen zum Zweck der Eingriinung. Zur
ansprechenden Gestaltung des neu entstehenden Ortseingangs und um flr eine Ein-/
Durchgriinung nach Norden sorgen, sind hier Griinflachen mit Baumpflanzungen festgesetzt.

Schutzgut Mensch, Larm, Luft, Klima

Festsetzungen zu Griinflachen sowie zu Baumpflanzungen in Quantitat und Qualitat

Festsetzung einer qualitdtvollen Durchgriinung der Baugrundstiicke, ErschlieBungsstraRen
und Stellplatzen durch Baumpflanzungen mit Mindestpflanzqualitdten
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C.7.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaR  Bundesnaturschutzgesetz  (§ 15 BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz
(Art. 8 BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) missen 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 folgt dem Vorgehen aus dem Leitfaden , Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft” (Bay. StWBV 2021).

Bestandsaufnahme

Die Uiberplanten Flachen werden heute Giberwiegend als landwirtschaftliche Ackerflachen intensiv
bewirtschaftet (A1l Intensiv bewirtschafte Acker, 2 WP). Im Westen befindet sich aktuell ein
artenarmer Saum (K11, 4 WP), angrenzend an die KreuzstraRe verlduft ein Streifen als Griinflache
entlang von Verkehrsflachen (V51, 3 WP). Insgesamt sind die Flachen als struktur- und artenarm
einzustufen.

Abbildung 9: Bestandsplan, ohne Malstab

Eingriffsschwere

Die Intensitdt der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft wird aus dem Mal} der
vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet. Die Ausgestaltung der geplanten Bebauung (ins-
besondere Anordnung und Dichte) beeinflusst die Intensitat der konkreten Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft. Die Art der baulichen Nutzung setzt sich aus einem Allgemeinen
Wohngebiet (WA), einem Sondergebiet (SO), einem Mischgebiet (MI) sowie zwei Urbanen
Gebieten (MU1/2) zusammen.

,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen als naturnahe
Ortsrandeingriinung” sind nach nicht Teil des Baugrundstiicks und somit bei der GRZ- Berechnung
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als auch bei der Eingriffsermittlung nicht zu bericksichtigen. Abweichend davon sind die ,Flachen
zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen als naturnahe
Ortsrandeingriinung” im Siiden des Planungsgebiets Teil der Baugrundstiicke. Damit werden
diese Flachen sowohl bei der GRZ- Berechnung als auch bei der Eingriffsermittlung
mitberlicksichtigt.

Bestandsflachen, auf welchen kein neuer Eingriff stattfindet (z.B. bestehende StraRenflachen)

werden nicht bilanziert.

Die Eingriffsschwere fiir Verkehrsflaichen wurde aufgrund des hohen Versiegelungsgrades mit 1

angesetzt.

Die Eingriffsschwere auf den Baugrundstiicken ergibt sich aus der festgesetzten GRZ I, solange die

gesamte GRZ gem. § 19 (4) BauNVO unter der méglichen Uberschreitung von 50% liegt. In der
gegenstandlichen Planung liegt jedoch die maximal zuldssige Gesamtversiegelung mit einer
moglichen Uberschreitung der GRZI von bis zu 100% iiber der zuldssigen Uberschreitung.
Dementsprechend ergibt sich die Eingriffsschwere aus GRZ | inkl. Uberschreitung und zulassiger
Gesamtversiegelung. Es ergibt sich eine Eingriffsschwere von 0,68 fiir das SO, von 0,5 fiir das WA
und von 0,56 fir MU1/2 und das M.

Planungsfaktor

Gem. Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Bay. StWBV 2021) kbnnen Uber einen
Planungsfaktor Abschldage beim ermittelten Ausgleichsbedarf beriicksichtigt werden, sofern
VermeidungsmaRnahmen vorgesehen sind, welche Beeintrachtigungen teilweise vermeiden.

Aufgrund der Optimierung der gegenstandlichen Planung durch die umfangreichen, nachfolgend
genannten Vermeidungs- und GestaltungsmaBnahmen, kann ein Planungsfaktor von 10%
angesetzt werden.

Tabelle 5: MaBnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs und Anrechnung beim Planungsfaktor, angepasst gemalR Ta-
belle 2.2 des Leitfadens ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“

Schutzgut Arten und Lebensraume
VermeidungsmaBnahme Sicherung Umsetzung
ja nein

Schaffung kompakter Siedlungsraume und Vermeidung von
Zersiedlung zur Sicherung und Entwicklung fir das Schutz-
gut Arten und Lebensrdume bedeutender Flachen auf Fla-

chennutzungsplan- sowie Landschaftsplanebene X

Erhohung der Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur
freien Landschaft zur Erhaltung und Wiederherstellung des
Biotopverbundes der Griinflaichen/Biotope im Siedlungsbe-
reich mit den Biotopen im AuRenbereich (multifunktionale
Wirkungen zur Aufrechterhaltung und Férderung des Kalt-

und Frischluftaustausches)
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Abbau von kiinstlichen Barrieren durch Schaffung von Nah-
erholungs- und Griinverbindungen zur Abschwachung von
naturraumlichen Trennungseffekten durch die Wiederher-
stellung der Durchgangigkeit von Grin- und Wegeverbin-
dungen mit z.B. breiten wegbegleitenden Sdumen und He-
cken sowie die Aufhebung der Verrohrungen von Gewas-

sern und Wegunterfiihrungen

Vernetzung von grofRraumigen Grinstrukturen

Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten Griinrdu-
men und der Erhalt von bestehenden Griin-, sowie fiir das
Schutzgut Arten und Lebensraume bedeutenden Baustruk-

turen

Festsetzungen zur Grinordnung (ab
Ziffer 12)

naturnahe Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Grin-
flachen, der Wohn- und Nutzgarten sowie der unbebauten
Bereiche der privaten Grundstiicke, z.B. durch Mindestan-

zahl von autochthonen Baumen pro Grundstiicksflache

Festsetzungen zur Grinordnung (ab
Ziffer 12)

Eingrinung von WohnstraBen, Wohnwegen, Innenhoéfen
und offenen Stellplatzen, z.B. durch Mindestanzahl von au-

tochthonen Baumen pro Stellplatz

Festsetzungen zur Grinordnung (ab
Ziffer 12)

Fassadenbegriinung mit hochwiichsigen, ausdauernden

Kletterpflanzen

dauerhafte Begriinung von Flachdachern

Festsetzungen zur Dachgestaltung
(ziffer 6.2)

Beleuchtung von Fassaden und Aufenanlagen: Verwen-
dung von Leuchtmitteln mit warmweiflen LED-Lampen mit
einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 Kelvin 2700 bis
max. 3000 Kelvin.

Festsetzung zum Artenschutz (Ziffer
13)

Rickhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalte-

ter Wasserriickhaltung bzw. Versickerungsmulden

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Ver-

wendung versickerungsfahiger Beldge

Festsetzungen (Ziffer 5.1 und 12.1)
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Eingriffsermittlung

Abbildung 10: Ubersicht Eingriffsermittlung im Planungsgebiet - ohne MaRstab

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Der Ausgleichsbedarf wird folgendermalien ermittelt:

Eingriffsflaiche x Wertpunkte BNT x Eingriffsschwere (GRZ) — Planungsfaktor

Tabelle 6: Tabelle Eingriffsermittlung

Ermittlung des Kompensationsbedarfs (Leitfaden 2021)
Erforderlicher
Flur- WP Ausgleichs- | Pl gs-| Komper
Biotop- und Nutzungstyp (Bestandser- | Beschreibung des Eingriffs Einfriffs- bedarf faktor in |umfang
nummer |ID (Bestandserfassung -und Bewertung) fassung) (Wirkung / Pregnosezustand) schwere |Flache |(Wertpunkte) % (Wertpunkte)
20014 |BA Bestehende Erschlieffungsstrasse inkl 2 kein Eingriff 0 0
StraRenbegleitgrun V51 2198 0 0
3360 |EA A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 SO 0,68] 4590 8147 10 5539
3360 |E2 A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 MI 0,56 3483 3901 10 3511
3360 |E3 A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 WA 0.5 2813 2813 10 2532
3360 |E4 A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 MU1 0,56 13.049 3.414 10 3073
3360 |ES A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 MU2 0,56 970 1.086 10 0978
3360 |E6 A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 ErschlieBungsstralte 11 2.068 4132 10 3719
33601 [EB.1 |A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 V32 Befestigter Rad- und Fuweg 1 80 120 10 108
336011 |E6.1 |A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 V32 Befestigter Rad- und Fullweg 1 176 352 10 37
336011 |EB.2 |A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 V32 Befestigter Rad- und FuBweg 1 133 266 10 239
336011 |E6.3 |K11 Artenarme Saume und Staudenfluren 4 V32 Befestigter Rad- und Fuweg 1 376 1506 10 1355
3360 |GA A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 Spielplatz 0 239 0 0 0
3360 |G2 |A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 unbefestigte landwirtschaftliche 0 0
Zufahrt 64 0 0
3360 |G3 |A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 Ortsrandeingrinung Osten 0 2118 0 0 0
3360 |G4.1 |At1 Intensiv bewirtschafte Acker 2 Eingrinung Norden 0 790 0 0 0
3360 |G4.2 |Al1 Intensiv bewirtschafte Acker 2 Verkehrsbegleitgrun mit Fuweg 0 200 0 0 0
3360 |GA4.3 |A11 Intensiv bewirtschafte Acker 2 Verkehrsbegleitgrun mit Fulweg 0 57 0 0 0
Summe BNT (WP) x Fliche (m2) x Eingriffsschwere (GRZ) - Planungsfaktor (max. 20%) = Ausgleichsbedarf (WP) 21.364
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Kompensation

Der nach dem Leitfaden , Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Bay. StWBV 2021) ermittelte
Ausgleichsbedarf betragt bei einer Eingriffsfliche von ca. 23.000 m? 21.364 Wertpunkte. Da im
Geltungsbereich selbst keine Ausgleichsmoglichkeiten zur Verfligung stehen, wird der Ausgleich
extern auf der Okokontofliche der Gemeinde Albaching mit FI.Nrn. 2084 und 2085 der
Gemarkung Utzenbichl, Gemeinde Albaching erbracht.

Bestand

Die Flurstiicke entlang des gewundenen Grabens werden bisher als Intensivgriinland genutzt. Der
bestehende Graben bildet die Grenze zwischen den beiden Flurstiicken. Die Zufahrtsmoglichkeit
ist an der Nordseite durch einen angrenzenden Feldweg gegeben. Beide Flurstiicke liegen
innerhalb des in der Moorbodenkartierung als "Vorherrschend Niedermoor und Erdniedermoor,
teilweise degradiert" ausgewiesenen Bereiches.

G11 Intensivgriinland (3 Wertpunkte) ca. 8.765 m?

F211 Graben naturfern (5 Wertpunkte) ca. 293 m?

Entwicklungsziel

G221 méRig artenreiche Feuchtwiese (9 WP) ca. 7.874 m?
K123 m3Rig artenreiche Hochstaudenflur, nass (7 WP) ca. 598 m?

F212 Graben mit naturnaher Entwicklung (10 WP) ca. 293 m?

MaRknahmen

Um das Entwicklungsziel einer maRig artenreichen (seggen-, binsenreichen) Feuchtwiese (G221)
zu erlangen, ist die Wiese zunachst auszuhagern. Dazu soll die Flache zwei Jahre lang viermal
jahrlich geméaht und das Schnittgut abgefahren werden (keine Diingung, kein Spritzmitteleinsatz).
AnschlieBend zweimalige Mahd mit spatem Mahdzeitpunkt (der erste Schnitt darf nicht vor dem
1. Juli, der zweite nicht vor dem 31. August erfolgen) und Mahgutabfuhr. 2

Die randlich an den schmalen Bdschungen und im Graben z.T. bestehende Hochstaudenflur
(Seggen, MadesiR, Binsen, etc.) soll ausgeweitet werden und ist im Frihsommer von den
Neophyten (Drisiges Springkraut, insbesondere im Mittelabschnitt, in dem der Graben bis 2 m
tief ist) zu befreien, so dass sich die heimischen standortgerechten Hochstauden besser
entwickeln kdnnen. Denn ansonsten liegen die Béschungen im Winter weitgehend vegetationsfrei
da (Springkraut ist einjahrig und Flachwurzler), was die Erosion im Graben beglinstigt. Daher die
Neophyten noch vor der Samenreife vollstandig ausreiRen und entfernen. Diese Mallnahme ist
bei Bedarf in den Folgejahren zu wiederholen.

Pflegmahd der Hochstaudenflur je nach Aufwuchs alle 2-5 Jahre, dabei jeweils ca. 20 % der Flache
abwechselnd stehen lassen (Staffelmahd).

Zur weiteren Erhéhung des Lebensraumangebots werden verteilt Gber die beiden Flurstiicke im
Bereich der zu entwickelnden Feuchtwiese mahbare, flache Seigen (30-50cm tief) angelegt. Dazu
wird im Bereich der Seigen der Oberboden abgetragen und eine Initialansaat mit autochthonem
Saatgut (Herkunftsgebiet 17 Sudl. Alpenvorland, Saatgutgutmischung fir Feuchtwiese) auf
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Rohboden durchgefiihrt. Diese Gestaltungselemente wurden hier aber nicht mit einer erhéhten
Wertpunktzahl angesetzt.

Luftbild M 1:1.250

Bezugssystem:
ETRS89/UTM 32N

0 10 20 30 40m
MaRstab 1: 1.250
Erstellt am 14.11.2025 13:11
https://v.bayern.de/DQMXR

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie, mit Darstellung durch
den Anwender

Es gelten die Nutzungsbedingungen des BayernAtlas /
Geoportal Bayern / BayernAtlas-plus

Abbildung 11: Lage der Okokontoflache in der Gemeinde Albaching.
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Bestandsplan

Bestand: Intensivgrinland

Bestand: Graben naturfern

2085 | Flurgrenze beplanter Flurstiicke

externe Ausgleichsflache fur Bebauungsplan Albaching
Kreuzstrale 21.364 WP (=3.560,67qm)

Néhe Thal
Gemarkung Utzenbichl
MaRstab 1:1000

Abbildung 12: Bestandsplan Okokontofliche in der Gemeinde Albaching.
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MaRnahmenplan

Bestand: Intensivgrunland

MaRnahme: Feuchtwiese Mahd 2x/ Jahr mit Mahgutabfuhr,
keine Dungung, kein Spritzmitteleinsatz

MaRnahme: Entwicklung zu nasser Hochstaudenflur
Bestand: Graben naturfern

MaRnahme: Graben mit naturnaher Entwicklung

2085 Flurgrenze beplanter Flurstiicke

externe Ausgleichsflache fur Bebauungsplan Albaching
Kreuzstrale 21.364 WP (=3.560,67qm)

G11
->K123

2083

flache, méhbare, wechselfeuchte Mulden,
ohne Oberboden, mit autochthoner Ansaat
Tiefe 30-50cm

Né&he Thal
Gemarkung Utzenbichl

MaRstab 1:1000

Abbildung 13: MaBnahmenplan Okokontoflache in der Gemeinde Albaching.
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C.8

C.9

Ausgleich fiir das Schutzgut Landschaftsbild

Eine zusatzliche Ausgleichserfordernis fir das Schutzgut Landschaftsbild besteht nicht. Die
Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung sind aufgrund der unter Schutzgut Landschaft
beschriebenen Auswirkungen als gering einzustufen. Wie in Kapitel C.7.1 dargelegt, wird durch
entsprechende Vermeidungsmalnahmen eine bestmogliche Einbindung der neuen Baukérper in
das Orts- und Landschaftsbild sichergestellt.

Ausgleich fiir nicht flaichenbezogen bewertbare Merkmale

Ein zusatzliches Ausgleichserfordernis fiir nicht flachenbezogen bewertbare Merkmale besteht
nicht. Uber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf werden auch die Beeintrachtigungen
der Funktionen der nicht flichenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des
Schutzguts Arten und Lebensrdaume sowie der Schutzgiter biologische Vielfalt, Boden und Flache,
Wasser, Klima und Luft ausreichend abgedeckt (siehe C.7.1). Bei der vorliegenden Planung sind
vom Regelfall abweichende Umstande nicht erkennbar.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Laut §2 Abs.4 BauGB sind in Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten
darzustellen, wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu
beriicksichtigen und die wesentlichen Griinde fiir die getroffene Wahl anzugeben sind.

Im Vorfeld der Planung wurden im Gemeinderat alternative Flachen bzw. Standorte innerhalb des
Ortsgefliges hinsichtlich der Umsetzung des Vorhabens betrachtet und bzgl. einer
Baulandentwicklung diskutiert. Vor dem Hintergrund der vorliegenden gilinstigen
ErschlieBungsvoraussetzungen, der gesicherten Grundstiicksverfiigbarkeit und der Nachfrage im
Ort Albaching, bedarfsgerechten Wohnraum zu schaffen sowie die Nahversorgung durch die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes sicherzustellen, hat sich die Gemeinde entschlossen, das
Vorhaben mit seinem stadtebaulich sinnvollen Gesamtkonzept zu entwickeln.

Fiir die Bebauung wurden mehrere stadtebauliche Varianten untersucht. Dabei entschied sich die
Gemeinde fiir eine dichtere Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhdusern zugunsten einer
verdichteten, flaichensparenden Bauweise. Im Rahmen der Planung wurden mehre Konzepte zur
Bebauung diskutiert, u.a. was die Situierung des Lebensmittelmarktes, die Gestaltung des WA und
die Zufahrtsmoglichkeiten zum Baugebiet angeht.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Folgende MaRnahmen dienen der Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen:

» Uberwachung der Pflanzgebote:
im Rahmen der einzelnen Bauantrage, sowie nach Fertigstellung, 4 Jahre nach Fertigstellung,

dann alle 5 bis 10 Jahre.

» Uberwachung der eingesetzten Beleuchtungsmittel und Leuchtkdrper (Artenschutz);
nach Fertigstellung, danach alle 5 Jahre

= Prifung der Retentions- und Versickerungsanlagen auf Funktionsfahigkeit:
Erstmals nach Fertigstellung, in der Folge jahrlich bzw. nach auBergewo6hnlichen
Starkregenereignissen
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®* |Im Rahmen der Bauabnahme und der erstmaligen Herstellung der grinordnerischen
Festsetzungen wird die Gemeinde generell die ordnungsgerechte Umsetzung der getroffenen
VermeidungsmaRnahmen (iberprifen. Darlber hinaus erfolgt die Prifung nach oben
genannten Zeitintervallen.

» Uberwachung und umweltfachliche Begleitung der Umsetzung und Entwicklung der
Ausgleichsflachen bis zum Erreichen des Entwicklungszieles. Dies muss in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehorde erfolgen.

C.10 Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

C.11

Grundlage fiir die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren der
Regionalplan, der Flachennutzungsplan (Landschaftsplan), Luftbilder, die Artenschutzkartierung,
der Bericht zur ,Artenschutzrechtlichen Vorpriifung mit Relevanzabschatzung®, 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 sudlich der KreuzstraRe Gibertragen werden.

Die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgte gemall Leitfaden
,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Bay. StWBV 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. flr 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:

= Artenschutzrechtliche Vorprifung mit Relevanzabschatzung Einschatzung, Kartierungsbiiro
Hintsche, 07.02.2025

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

= Geotechnisches Baugrundgutachten Bauvorhaben: Albaching KreuzstraBe/ Am Sportplatz,
Biiro fir 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

» Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung: Anderung des Flichennutzungsplanes fiir den
Bereich ,Albaching Kreuzstralle®, Ingenieurbiliro Greiner Beratende Ingenieure PartG mbB,
Pfaffing, 21.03.2025
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= Untersuchung mit Schiirfungen durch das Ingenieurbiiro Bertlein GmbH, Biiro fiir Geologie,
Kirchdorf, 04.2025

C.12 Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Albaching KreuzstraBe” (ca. 2.5ha) erfolgt
gem. § 8 Abs.3 BauGB im Parallelverfahren mit der Anderung des Flichennutzungsplans
»Albaching — Kreuzstralle”.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans soll die Sicherung sowie eine Erweiterung der
bestehenden Siedlungsstruktur erméglicht werden, um den zukiinftigen Wohnraumbedarf sowie
den Bedarf an Flachen fiir Gewerbe, Handwerk und einen Lebensmittelmarkt in der Gemeinde
Albaching angemessen decken zu konnen. Hierflr schafft das gegenstdndliche Verfahren die
planungsrechtlichen Voraussetzungen.

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

Fir das Schutzgut Arten und Lebensraume sind auf Grund der bisherigen Nutzung der Fldachen
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 geringer-mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Fiir das Schutzgut Grundwasser und Oberflaichenwasser sind insgesamt Auswirkungen von
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

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

Flr das Schutzgut Landschaftsbild sind aufgrund der Inanspruchnahme bisher freier Landschaft
und somit nachhaltiger Verdnderung des Landschaftsbildes Auswirkungen von geringer
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. StWBV 2021) zur Anwendung. Insgesamt ergibt
sich bei einer Eingriffsfliche von ca. 23.000 m? ein Kompensationsbedarf von 21.364 WP.

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. VerstofRe gegen die artenschutzrechtlichen
Verbote des § 44 BNatSchG sind durch eine Bebauung nicht zu erwarten.
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C.13 Aligemeine rechtliche Grundlagen und Quellenangaben
Bayernatlas (2024), https://geoportal.bayern.de/bayernatlas, zuletzt abgerufen am: 28.01.2025

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

Bay. LfU nach Ssymank sowie Meynen/Schmithiisen et al. (2025): Karte der Naturraum Hauptein-heiten
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/landesentwicklungsprogramm/ (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 Baubeho6rde im Bayer. Staatsministerium des Innern und des
Bayer. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Leitfaden "Der Umweltbericht
in der Praxis"

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

Ingenieurbiro Greiner (2021): Schalltechnisches Gutachten: Aufstellung des Bebauungsplanes , Albaching
Ost“

Ingenieurbiiro  Greiner (2025):  Schalltechnische Vertréglichkeitsuntersuchung: Anderung des
Flachennutzungsplanes fir den Bereich , Albaching KreuzstralRe”

Kartierungsblro Hintsche GmbH (2025): Baugebiet Albaching, KreuzstraBe— Artenschutzrechtliche
Vorprifung mit Relevanzabschatzung

OHIN (2022): Geotechnisches Baugrundgutachten Bauvorhaben: Albaching, Kreuzstrale Bankhaus
OHIN (2024): Geotechnisches Baugrundgutachten Bauvorhaben: Albaching, KreuzstraRe/Am Sportplatz
Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.06.1960 (zuletzt gedndert 2023)

Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) vom 25.06.1973 (zuletzt gedndert 23.12.2024)
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (zuletzt gedndert 2024)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (zuletzt gedndert 2024)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (zuletzt gedndert 2021)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (zuletzt gedndert 2022)

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

Regionalplan Region Stidostoberbayern (18), 2010

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

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 08.07.2025 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans fiir das Gebiet ,Albaching — KreuzstraRe“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am ................... ortsiblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs.1, BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungs-
plans “Albaching — Kreuzstrasse® in der Fassung vom 08.07.2025 wurde im Internet verdffentlich und
hat in der Zeit vom 28.08.2025 bis 25.09.2025 stattgefunden. Dies wurde am 21.08.2025 ortsublich
bekannt gemacht.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans “Albaching — Kreuzstrasse” in der Fassung vom
08.07.2025 hat in der Zeit vom 28.08.2025 bis 25.09.2025 stattgefunden.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans “Albaching — Kreuzstrasse“ in der Fassung vom .....................
wurde mit Begriindung und Umweltbericht gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................. bis
..................... im Internet veroéffentlicht 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 des Bebauungsplans “Albaching — Kreuzstrasse® in der Fassungvom ..................... in der Zeit
(Vo] 1 o R bis ... beteiligt.
6. Die Gemeinde Albaching hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ........................... den Bebau-

ungsplan “Albaching — Kreuzstrasse“ gemaf §10 Abs.1 BauGB in der Fassungvom .....................
als Satzung beschlossen.

......................................................... yden o
(Gemeinde)
Burge rme|st er/m ...................................
(Siegel)
7. Das Landratsamt hat den Bebauungsplan “Albaching — Kreuzstrasse® mit Bescheid vom
........................... AZ ..................... gemaR § 10 Abs.2 BauGB genehmigt.
......................................................... LAdeN
(Landratsamt)
Unterze|chner/|n ...................................
(Siegel)
8. Ausgefertigt
......................................................... LAdeN L
(Gemeinde)
Burge rme|st er/m ....................................
(Siegel)

9. Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans “Albaching — Kreuzstrasse® wurde am
..................... gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Be-
grindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Ein-
sicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan
“Albaching — Kreuzstrasse* ist damit rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen der § 44 Abs.3 und Abs.4
BauGB und §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der Bebauungsplanung “Albaching —
Kreuzstrasse* einschl. Begriindung und Umweltbericht wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

(Siegel)



