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Anlass und Ablauf der Planung

A ERFORDERNIS UND RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

1 Anlass und Ablauf der Planung

1.1 Planungsanlass

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bad Heilbrunn ist rechtsgiltig seit dem Jahr 1986. Seit-
dem wurden in der gesamten Gemeinde in bislang 17 rdumlich begrenzten Anderungsverfahren die
Darstellungen den sich verandernden planerischen Zielen angepasst. In diversen weiteren Bereichen
ist dies bis heute nicht geschehen, sodass sich der Gemeinderat im Oktober 2013 dazu entschieden
hat, den Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan in seiner Gesamtheit neu aufzustel-
len.

Die Gemeinde Bad Heilbrunn hat mit der Aufstellung des Flachennutzungsplans, des Landschafts-
plans sowie dessen Integration in den Flachennutzungsplan das Biro LARS consult in Memmingen
beauftragt.

1.2 Verfahren zur Aufstellung

Das Verfahren zur Aufstellung der Flachennutzungsplanung mit integrierter Landschaftsplanung -
ausgehend vom Aufstellungsbeschluss (in Bad Heilbrunn gefasst im Oktober 2013) bis zur ortsiibli-
chen Bekanntmachung — Iasst sich durch das nachfolgende Schaubild beschreiben. Beziglich des ge-
genstandlichen Verfahrens wurde im Oktober 2013 der Aufstellungsbeschluss gefasst. der Billigungs-
beschluss des Vorentwurfes durch den Gemeinderat ist als nachster Verfahrensschritt fiir Dezember
2020 avisiert.
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Aufstellungsbeschluss zum Flachennutzungsplan
und Landschaftsplan mit Auftragsvergabe

Flachennutzungsplan Landschaftsplan
Voranfrage bei den Tragern offentlicher Belange z.B. Voranfrage bei den Tragern offentlicher Belange z.B.
Regionaler Planungsverband, Landratsamt, Untere Naturschutzbehorde, Forstbehérde,
Energieversorgung, StraRenbauamt, Landwirtschaftsamt, Wasserwirtschaftsamt,
Wasserwirtschaftsamt, Landwirtschaftsamt Naturschutzverbande
(§ 4 Abs. 1 Abs. 1 und 2) (§ 4 Abs. 1 Abs.1und 2)

Strukturerhebung, Prognosen der voraussichtlichen Auswertung von Luftbildern, Bestandsaufnahme vor Ort;
Entwicklung, Ortsbegehung Natirliche Grundlagen: Boden, Wasser, Klima, Pflanzen-
(nach MaRgabe BauGB § 5 Abs. 2) und Tierwelt; Landschaftsbild; Landschaftliches Leitbild;

Konzept zur moglichen Entwicklung; Ortsbegehung

1. Vorstellung des Vorentwurfs FNP 1. Vorstellung des Vorentwurfs LP

Diskussion, Anregungen Diskussion, Anregungen
Vorgezogene Birgerbeteiligung nach Vorgezogene Biirgerbeteiligung nach
§ 3 Abs. 1 BauGB § 3 Abs. 1 BauGB

Ubernahme- und Grundsatzbeschluss zum
Vorentwurf des LP

Vorentwurf FNP mit integriertem LP

Billigungsbeschluss fur den Vorentwurf des FNP
mit integriertem LP

Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange einschlieRlich &ffentlicher
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Behandlung der Stellungnahmen und Anregungen der Trager
offentlicher Belange und Abwéagung

Benachrichtigung der Tréger &ffentlicher Belange sowie der Biirger
von den Ergebnissen der Abwégung

Feststellungsbeschluss fiir die genehmigungsfahige Planfassung des
FNP mit integriertem LP

Vorlage bei Genehmigungsbehérde

Abbildung 1: Verfahrensablauf FNP mit integriertem LP
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1.3 Planungsverlauf

Im Zuge der Aufstellung des gegenstandlichen Flachennutzungsplans mit integriertem Landschafts-
plan wurden bereits frihzeitig Arbeitskreise zu verschiedenen relevanten Themen der Gemeinde Bad
Heilbrunn gebildet, in denen neben der Sammlung von Informationen und Anregungen auch Ziele fur
einzelne Bereiche formuliert und konkretisiert wurden. Die Ergebnisse der Arbeitskreise, die Informa-
tionen, Ortskenntnisse, Anregungen und Erfahrungen der Teilnehmer flossen in die Aufstellung des
Flachennutzungs- und Landschaftsplans ein und finden sich im gesamten Planwerk grafisch und
textlich wieder.

Klausurtagungen

Im November 2014 fand eine Klausurtagung mit dem Gemeinderat statt, in der u.a. die Verfahren-
sabldufe, Inhalte und Grundlagen eines Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan er-
ldutert sowie die demographischen Entwicklungen und ihre Auswirkungen analysiert wurden. Die
Qualitaten des Ortes, auch im Sinne der kiinftigen Siedlungsentwicklung, wurden im Zuge der Klau-
surtagung ebenfalls erortert. In verschiedenen Workshops wurde liber die Aufgabenverteilung und
Handlungsfelder innerhalb der Gemeinde Bad Heilbrunn diskutiert.

Folgende Handlungsfelder wurden im Rahmen der Workshops bearbeitet:
1. Flachenbedarf

2. Sport und Freizeit

3. Identitat und Qualitat

Flachenbedarf

Zur moglichen Entwicklung von Wohnbaufldachen zeigte sich eine klare Tendenz zu einer kiinftigen
Durchmischung moglicher Bauformen, insbesondere auch mit einem gewissen Anteil an Geschoss-
wohnungen und Mehrfamilienhdusern. Darliber hinaus gab es aus dem Gemeinderat ein klares Signal
zur vorrangigen Entwicklung der noch unbebauten Flachen im Hauptort mit einem Schwerpunkt im
Ortskernbereich. Zudem eignen sich die ortskernnahen Standorte fiir mogliche alternative Wohnfor-
men (Mehrfamilien) sowie insbesondere fiir barrierefreies Wohnen mit kurzen Wegen zu vorhande-
nen (und gewilinschten) Versorgungseinrichtungen im Ort.

Mogliche Alternativstandorte flr eine Hotelnutzung bietet u.a. das ehemalige Gelande Hotel Post
oder je nach Hotelkonzept auch Standorte mit hoher Qualitat im Umfeld des Ortskerns.

Sport und Freizeit

Im zweiten Workshop wurden die Teilnehmer zu bestehenden bzw. benétigten raumlichen Sport-
und Freizeiteinrichtungen befragt. Im Ergebnis wurden bestehenden Rad- und Mountainbikewegen
und sonstigen Sporteinrichtungen (u.a. FulRball-, Tennisplatz) eine hohe Bedeutung beigemessen so-
wie ein zusatzlicher Bedarf nach einem Wohnmobilstellplatz fir Kurzzeitparker oder einem
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Naturschwimmbad angemerkt. Das Thema Sport spielt eine nicht zu vernachlassigende Rolle fiir die
Bevolkerung Bad Heilbrunns.

Identitdt und Qualitat

Als Resultat dieses Workshops sind insbesondere die landschaftliche Qualitat, auch im Zusammen-
hang mit der geographischen Lage sowie die Nahe zu den Alpen und zur Landeshauptstadt Miinchen,
als besondere Qualitdaten der Gemeinde hervorzuheben. Aber auch das Heimatgefiihl und Traditions-
bewusstsein sowie ein aktives Vereinsleben, die Uberschaubarkeit der Gemeinde, die Vielschichtig-
keit und Infrastruktur (Arzte, Schulen etc.) und das Gesundheitsangebot spielen fiir die Biirger eine
groRe Rolle und zeichnen die Gemeinde aus. Allerdings wird in den letzteren genannten Bereichen,
besonders in Bezug auf das Traditionsbewusstsein und das Gesundheitsangebot ein Entwicklungsbe-
darf gesehen. Grundsatzlich besteht aber eine hohe Zufriedenheit mit der aktuellen Situation in der
Gemeinde Bad Heilbrunn.

Arbeitskreise und Biirgerbeteiligungen

Im Zeitraum vom April — Oktober 2015 wurden im Rahmen von vier Planungswerkstdtten mit interes-
sierten Birgern die Entwicklung der Gemeinde Bad Heilbrunn diskutiert. Folgende Themenschwer-
punkte (Schwerpunktrdaume) wurden dabei festgelegt:

1. Schwerpunktraum fir Land- und Forstwirtschaft
2. Schwerpunktraum Okologie, Freizeit und Erholung
3. Schwerpunktraum Siedlung, Versorgung und Verkehr

Daruber hinaus wurden Leitbilder formuliert, welche Einzug in den Flachennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan finden.

Weitere Treffen / Runder Tisch: Planungen Stiftung Nantesbuch

Im Zusammenwirken mit den Entwicklungen der Kunst- und Natur-Stiftung Nantesbuch in den Berei-
chen Karpfsee (siehe 16. Anderung des Flachennutzungsplans aus Juli 2014) und Nantesbuch wurde
seitens der Gemeinde Bad Heilbrunn ein regelmafiger Runder Tisch einberufen, bei dem sich Ge-
meinde, Stiftung und Planer Gber mogliche gemeinsame Entwicklungen sowie den jeweiligen Pla-
nungsstand austauschten.

Im Rahmen dieses Runden Tisches wurde versucht, die Entwicklungsziele vor allem im aktuell noch in
Planung befindlichen Bereich Nantesbuch moglichst friihzeitig in die Flachennutzungsplanung aufzu-
nehmen und Planungsfortschritte aufeinander abzustimmen. Aufgrund der zeitlich vorauslaufenden
Entwicklung im Bereich Nantesbuch fasste der Gemeinderat am 07.04.2020 den Beschluss, das Son-
dergebiet "Landwirtschaft, Natur, Kunst und Kultur” Gut Nantesbuch zunichst noch als 18. Anderung
in den bestehenden FNP aufzunehmen. Aufgrund von zeitlichen Verzégerungen der geplanten Ande-
rungen im Bereich des gutes Nantesbuch hat sich der Gemeinderat jedoch schlieflich 2023 fir eine
getrennte Entwicklung der beiden Planungen entschieden.
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Klausurtagungen Gemeinderat

Im Rahmen der Erstellung des Vorentwurfes zur Fortschreibung des Flachennutzungsplans mit inte-
griertem Landschaftsplan fanden zwei Klausurtagungen des Gemeinderates statt zur inhaltlichen Dis-
kussion und Vorabstimmung der in diesem Planwerk bericksichtigten stadtebaulichen (Klausurta-
gung am 27.07.2020) und landschaftsplanerischen (Klausurtagung am 26.10.2020) Inhalte.

1.4 Planwerk Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
Das Planwerk besteht aus den folgenden Teilen:
- Flachennutzungsplan mit integrierten Landschaftsplaninhalten (zeichnerischer Teil)

- Begriindung zum Flachennutzungsplan mit integrierten Landschaftsplan
- Umweltbericht zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
- Landschaftsplan

- Themenkarten zu landschaftsplanerischen Inhalten.

Die Begriindung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Bad Heil-
brunn setzt sich wiederum aus folgenden Teilen zusammen:

A — Einleitung: Erlauterung des Anlasses der Planung, der relevanten Rahmenparameter und Pla-
nungsgrundlagen

B — Analytischer Teil: Erfassung und Bewertung des Ist-Zustands von Natur und Landschaft, der Ge-
meinde- sowie Bevolkerungs- und Wirtschaftsstruktur mit Zielkonzeption

C — Planerischer Teil: Ableitung von MaRnahmen zur Erreichung der ortsplanerischen und land-
schaftsplanerischen Ziele

1.5 Ziele und Inhalte der Planung

1.5.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan dient der Erarbeitung und grafischen Darstellung der fiir die Gemeinde Bad
Heilbrunn sinnvollsten und nachhaltigsten stadtebaulichen Entwicklung in den einzelnen Flachennut-
zungsbereichen. Neben den Planungsvorstellungen der Gemeinde (kommunale Planungshoheit) be-
ricksichtigt der Flachennutzungsplan bestehende Aussagen libergeordneter Planungsebenen und
Planungstrager in Form von nachrichtlichen Ubernahmen. Dies sind zum Beispiel laufende Planfest-
stellungsverfahren (z.B. im StraRenbau) und Raumordnungsverfahren, aber auch Ziele der Regional-
planung.
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Der Flachennutzungsplan konzentriert sich bewusst auf die Darstellung der beabsichtigten Bodennut-
zungen im Gemeindegebiet. Die Konkretisierung der Aussagen erfolgt im Zuge nachfolgend aufzustel-
lender Bebauungsplane, die gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechtsgliltigen Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind.

Zielsetzung des Flachennutzungsplans ist die Vorbereitung der Bodennutzung im Gemeindegebiet.
GemaR dieser Aufgabe wird er auch als ,vorbereitender Bauleitplan” bezeichnet, wohingegen der in
der Planungshierarchie nachfolgende Bebauungsplan die Nutzung verbindlich regelt und demnach
auch ,verbindlicher Bauleitplan” genannt wird.

Rechtsgrundlage fur den Flachennutzungsplan bildet das Baugesetzbuch (BauGB).

Die §§ 1 und 1a BauGB regeln Aufgaben, Begrifflichkeiten und Grundsatze der Bauleitplanung sowie
die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz. Auf Grundlage dieser §§ wurde die gegenstandli-
che Planung aufgestellt. Dabei sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-
einander gerecht abzuwégen (vgl. § 1 Abs. 7 BauGB). Umweltschiitzende Belange sind in der Abwa-
gung ebenfalls zu bericksichtigen (vgl. § 1a BauGB).

Im Rahmen der ,,Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange” kénnen betroffene Behérden und sons-
tige Planungstrager bereits im Zuge der Aufstellung Stellung zu den geplanten Darstellungen bezie-
hen und ihnen ggf. widersprechen. In letzterem Fall misste die Gemeinde die Belange erneut gegen-
einander abwéagen (vgl. § 7 BauGB).

Der Flachennutzungsplan bedarf laut § 6 Abs. 1 BauGB der Genehmigung durch die zustdndige ho-
here Verwaltungsbehorde. Im Falle der Gemeinde Bad Heilbrunn ist dies gemaR der Zustandigkeits-
verordnung zum BauGB das Landratsamt Bad Tolz-Wolfratshausen.

1.5.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan hat zusammengefasst die Aufgabe, genau die Informationen zu liefern, die zur
nachhaltigen Nutzung natdirlicher Ressourcen, zum schonenden Umgang mit natirlichen Lebens-
grundlagen, zur umweltvertraglichen Planung und Gestaltung neuer Siedlungsraume und zur Verbes-
serung und Sicherung der Lebensqualitat fiir die Bevolkerung von Bad Heilbrunn erforderlich sind.

Im bayerischen Planungsrecht ist der Landschaftsplan demnach ein eigenstandiges 6kologisches Gut-
achten, das als Grundlage fur die Ausweisungen des Flachennutzungsplans sowie fiir alle weiteren
Planungen und MaBnahmen dienen kann, die das Gemeindegebiet und seine Schutzgiiter betreffen.
Letztlich ist der Landschaftsplan also auch die gemeindliche Fachplanung fiir den Natur- und Arten-
schutz, fiir Freizeit- und Erholungsnutzung sowie fiir eine Griin- und Freiflachenplanung des gesam-
ten Siedlungsraums.

Der Landschaftsplan kann und soll die Entscheidungsgremien der Gemeinde in der Phase der vorbe-
reitenden, aber auch spater in der verbindlichen Bauleitplanung, in ihrer Entscheidungsfindung un-
terstlitzen. Hierzu untersucht er die Nutzungen durch den Menschen innerhalb des Gemeindegebiets
und pruft die Belastbarkeit des Naturhaushalts und der Umwelt im Allgemeinen. Neben den
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bestehenden Gefahrdungen und Vorbelastungen werden auch mdégliche Beeintrachtigungen auf Na-
turhaushalt und Landschaftsbild analysiert.

Im Ergebnis konnen im Rahmen des Landschaftsplans Nutzungskonflikte erkannt und entsprechende
Losungsmoglichkeiten in Form von MaRnahmen abgeleitet werden. Dabei spielen besonders auch die
Belange des Natur- und Artenschutzes eine tragende Rolle, indem konkrete MalRnahmenvorschlage
erarbeitet werden.

Letztlich bietet er ein Landnutzungskonzept, das allen Nutzungsanspriichen - soweit moglich - ausrei-
chende Flachen und Prioritaten zuweist. Er weist in diesem Zusammenhang auch auf notwendige
Nutzungsbeschrankungen und Nutzungsauflagen hin, um langfristig Beeintrachtigungen der natirli-
chen Lebensgrundlagen zu verhindern.

1.5.3 Umweltbericht

Im Sinne des § 2a BauGB ist dem Entwurf des Bauleitplans eine Begriindung mit gesondertem Um-
weltbericht beizufiigen. Im Umweltbericht sind dabei die auf Grundlage der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Er beschreibt
und bewertet somit die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten, voraussichtlichen Umweltaus-
wirkungen.

Der Umweltbericht bildet einen selbststdndigen Bestandteil der Begriindung und wird im Laufe des
Planungsprozesses fortgeschrieben. Insbesondere sind die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung zu beriicksichtigen.

Der im gegenstandlichen Verfahren erstellte Umweltbericht entspricht der Gliederung gemal} Anlage
1 zu § 2 Abs. 4 BauGB.

1.6 Planungshorizont und Rechtsverbindlichkeit

Ein Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan stellt die vorbereitende Bauleitplanung
einer Kommune dar. Der Planungshorizont, also der Zeitraum, fiir den die Planung verwertbare Aus-
sagen treffen kann, liegt beim Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan in etwa bei 10
bis 15 Jahren. Nach dieser Zeit haben sich in aller Regel die Rahmenbedingungen einer Gemeinde so
verdndert, dass zumindest Uiberprift werden muss, ob die bisher getroffenen Aussagen noch gelten
kénnen. Oft sind die im Rahmen der Flachennutzungsplanung ausgewiesenen Bauflachen am Ende
des lblichen Planungshorizonts aufgebraucht, so dass schon allein aus Griinden der Baulandbereit-
stellung eine Fortschreibung notig wird. Auch Gberholt sich aufgrund nicht absehbarer Ereignisse und
gesellschaftlicher Verdanderungen die Planung im Laufe der Zeit oft selbst, so dass bisher dargestellte
Bauflachen, auf denen es jedoch nie zu einer Umsetzung kam, gegen verfligbare Flachen ausge-
tauscht werden missen.

Neben den gednderten Bedingungen im Bereich der Bauflachen verandert sich auch die Natur im Ge-
meindegebiet innerhalb von 15 Jahren oft so stark, dass auch hier eine Nachkartierung und Ableitung
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neuer Entwicklungsziele notwendig wird, um den 6kologischen Zustand zu erhalten oder moglichst
zu verbessern.

Fiir die Gemeinde Bad Heilbrunn wird davon ausgegangen, dass aufgrund der Nahe zu Miinchen und
der 6kologisch tiberdurchschnittlich hochwertigen Situation ein Planungshorizont von 15 Jahren
durchaus realistisch ist.

Nach der Genehmigung durch die zustandige hohere Verwaltungsbehorde ist der Flachennutzungs-
plan mit integriertem Landschaftsplan behérdenverbindlich, das heilt, er bindet die Gemeinde selbst
und alle beteiligten Behdrden und Planungstrager. Bei kiinftigen Planungen miissen diese die Aussa-
gen des rechtsgiltigen Flachennutzungsplans berlicksichtigen. Behdrden haben jedoch vorher die
Méglichkeit, im Rahmen der sogenannten ,Beteiligung der Trager Offentlicher Belange” Aussagen im
Planwerk zu widersprechen und eine erneute Abwagung durch die Gemeinde zu veranlassen (§ 7
BauGB).

Eine direkte rechtliche Bindungswirkung gegenlber Dritten (also auch gegenliber dem einzelnen Biir-
ger) besitzt weder der Landschaftsplan noch der rechtskraftige Flachennutzungsplan. Erst auf nach-
folgenden Planungsebenen — insbesondere im Zuge der Aufstellung von Bebauungs- und Griinord-
nungspldanen - entsteht eine unmittelbare Rechtsverbindlichkeit flr Privatpersonen und sonstige
Dritte. Eine Rechtswirkung der Landschaftsplandarstellungen ergibt sich erst und ausschlielich aus
den in den Flachennutzungsplan integrierten Inhalten.

2 Ubergeordnete Rahmen- und Planungsvorgaben

Fiir das Gemeindegebiet von Bad Heilbrunn bestehen zu beachtende Planungsvorgaben aus Uber-
geordneten Planungsebenen - dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sowie dem Regionalplan
Oberland. Die Landesplanung zeigt ibergeordnete, fiir den gesamten Freistaat Bayern glltige Ziele
im Landesentwicklungsprogramm auf. Konkretisiert werden diese Ziele fur die nachgelagerte Pla-
nungsebene im Regionalplan Oberland als Ziele und Grundséatze. Die jeweiligen Planungsvorgaben
sind bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans zu bericksichtigen.

Dariiber hinaus liegen Fachinformationen und informelle Rahmenvorgaben aus dem Arten- und Bio-
topschutzprogramm, der Waldfunktionsplanung und aus bestehenden informellen Planungen der
Gemeinde, wie z.B. dem Stadtebaulichen Rahmenplan, vor. Sdmtliche Gbergeordnete Rahmen- und
Planungsvorgaben wurden im Zuge der Flachennutzungs- und Landschaftsplanaufstellung beriick-
sichtigt.

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Mit dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) legt die Bayerische Staatsregierung ein alle Bereiche
umfassendes, langfristiges Entwicklungskonzept fiir den gesamten Freistaat vor, dessen Ziele fiir die
offentliche Hand verbindlich sind und fiir jeden Staatsbiirger eine zuverlassige Orientierungshilfe dar-
stellen sollen. Die derzeit giiltige Fassung vom 01.06.2023 wurde im Gesamten aus der bislang glilti-
gen Fassung aus dem Jahr 2013 fortgeschrieben und trat durch Verordnung in Kraft. Mit den
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Teilfortschreibungen wurden wesentliche Inhalte gedandert und erganzt. Die nachfolgenden Ausfih-
rungen basieren auf dem Stand dieser Fortschreibungen.!

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Flachennutzungsplanen unter anderem die
Ubergeordneten Zielvorgaben der jeweiligen Landesplanungen zu beachten. Der vorbereitende Bau-
leitplan ist also den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das LEP Bayern bestimmt zusammenge-
fasst die folgenden fiir den gegenstandlichen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
relevanten Ziele (Z) als rechtsverbindlich zu beachtende Vorgaben und Grundséatze (G) als bei Abwa-
gungs- und Ermessensentscheidungen zu berlicksichtigende Aussagen:

1 - Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

Z1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen:
,In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst hoher Qualitdt

zu schaffen oder zu erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilréiume sind weiter zu entwickeln.

[..].7

Z 1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung:

,Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den 6kologi-
schen Belangen Vorrang einzuréumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beeintrdich-
tigung der natiirlichen Lebensgrundlagen droht.”

Aufgrund der teils besonders 6kologisch hochwertigen Flachen (u.a. Moorgebiete) innerhalb des Ge-
meindegebiets, teils auch innerhalb des Hauptortes Bad Heilbrunn wurden im Vorfeld der Land-
schaftsplanung in Bezug auf die Siedlungsentwicklung sensible Bereiche identifiziert. Diese sollen von
einer Bebauung oder Nutzungsintensivierung ausgeschlossen werden, wurden jedoch im Zuge der
Landschaftsplanung fir mogliche AufwertungsmalRnahmen einbezogen.

G 1.1.3 Ressourcen schonen:

,Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der Nachhal-
tigkeit verpflichtetes Maf3 reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend er-
folgen.”

Z1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen:
»Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MafSnahmen, insbeson-
dere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.”

Bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans stellten die oben aufgefiihrten Ziele und Grund-
satze die Basis fir die Neuausweisung von Siedlungsfldchen dar. Die Uberlegungen zum demographi-
schen Wandel flossen dabei vor allem in die Wohnbauflachenbedarfsprognose (siehe C 3.1) ein, de-
ren Ergebnisse planerisch in eine bedarfsgerechte, auf die Innenentwicklung konzentrierte, Neuaus-
weisung von Bauflachen umgesetzt wurden.

1 Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (2023): Landesentwicklungsprogramm Bay-
ern
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G 1.3.1 Klimaschutz:
»Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere
- durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Mobili-

tdtsentwicklung
- die verstdrkte ErschlieSung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien und nachwach-
sender Rohstoffe sowie von Sekunddrrohstoffen [...]”“

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Flachen fiir die kiinftige Siedlungsentwicklung von Bad
Heilbrunn wurde im Rahmen dieser FNP-Fortschreibung besonderes Augenmerk gelegt auf das Prin-
zip der Innen- vor AuRenentwicklung.

G 1.3.2 Anpassung an den Klimawandel:
,,Die rdumlichen Auswirkungen von Klimadnderungen und klimabedingten Naturgefahren sollen bei
allen raumbedeutsamen Planungen und MafSnahmen beriicksichtigt werden.”

Im Gemeindegebiet von Bad Heilbrunn werden klimawandelbedingt vor allem Naturgefahren mit
Niederschlagszusammenhang von Belang sein. Das betrifft zum einen Hochwasserereignisse an den
FlieBgewdassern, zum anderen aber auch potenzielle Rutschungen und Lawinengefahren in den topo-
graphisch stark geneigten Hangbereichen. Im Zuge der Landschaftsplanung werden daher MalBnah-
men abgeleitet, die diese Gefahren moglichst zu reduzieren.

2 - Raumstruktur
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Die Gemeinde Bad Heilbrunn liegt landesplanerisch im allgemeinen landlichen Raum. Der sidostliche
Bereich des Gemeindegebiets liegt innerhalb den Zonen A und B des Alpenplans. Die nachstgelege-
nen Mittelzentren bilden Penzberg im Westen und Bad Tolz im Osten des Gemeindegebiets. Der Ver-
sorgungsauftrag der Bevolkerung mit zentralortlichen Einrichtungen liegt nach Aussage des LEP bei
den zentralen Orten (Ober- und Mittelzentren, sowie Grundzentren), hier also bei Penzberg und Bad
Tolz. Fir den landlichen Raum und somit fiir die Gemeinde Bad Heilbrunn beschreibt das LEP hier die
folgenden relevanten Ziele und Grundsatze:

G 2.2.2 Gegenseitige Ergdanzung der Teilrdume:
,Die Verdichtungsrdume und der ldndliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen réumli-

chen Gegebenheiten ergénzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsméglichkei-
ten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.”

G 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des ldndlichen Raums:

,Der ldndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenstdndi-
ger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, die Daseinsvorsorge in
Umfang und Qualitit gesichert und die erforderliche Infrastruktur weiterentwickelt wird, seine Be-
wohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit méglichst auch mit 6f-
fentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind, er seine eigenstdndige Siedlungs-
Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann und er seine landschaftliche
und kulturelle Vielfalt sichern kann.”

Das Ziel des Erhalts der eigenstandigen Siedlungsstrukturen, des ortstypischen Charakters sowie de-
ren Betonung wurden bei der FNP-Fortschreibung zugrunde gelegt.

G 2.3.1 Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Alpenraums:

,Der Alpenraum soll so nachhaltig entwickelt, geordnet und gesichert werden, dass die Vielfalt, Eigen-
art und Schénheit seiner Landschaften sowie die natiirliche Vielfalt seiner wildlebenden Tier- und
Pflanzenarten durch Sicherung und Entwicklung ihrer Lebensréume und deren Vernetzung erhalten
bleiben, seine Funktionen als ldnderiibergreifender Lebens-, Erholungs-, Wirtschafts- und Verkehrs-
raum unter Wahrung seiner Bedeutung als Natur- und Kulturraum von europdischer Bedeutung wahr-
genommen werden kénnen und alpine Gefahrenpotenziale minimiert werden.”

G 2.3.2 Kulturlandschaft Alpenraum:
,Im Alpenraum sollen die Wdlder und ihre Schutzfunktionen sowie die Pflege der Kulturlandschaft ins-

besondere durch die Land- und Forstwirtschaft gesichert werden. Erhaltenswiirdige Almen und Alpen
sollen saniert und - soweit 6kologisch vertretbar - erschlossen werden.”

Die Gemeinde Bad Heilbrunn ist sich ihrer Verantwortung gegeniiber dem Alpenraum bewusst. Flr
den Erhalt dieses Natur- und Kulturraumes sowohl in Bezug auf den Lebensraum fiir Pflanzen und
Tiere, die Erholungsfunktion, als auch in Bezug auf seine Funktion als Lebens- und Arbeitsplatz wur-
den im Zuge der Landschaftsplanung geeignete MalRnahmen erarbeitet. Da in den Hangbereichen
des Zwiesel- und Blomberggebietes besonders die Schutzfunktion von Waldern v.a. in Bezug auf Han-
grutschungen von groRer Bedeutung sind, wurden geeignete MalRnahmen im Wald erarbeitet. Auch
in Bezug auf die Almen werden im Rahmen der Landschaftsplanung MaBnahmen vorgeschlagen.
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G 2.3.3 Alpenplan:
»Die ErschliefSung der bayerischen Alpen mit Verkehrsvorhaben, wie Seilbahnen und Liften, soweit sie

dem éffentlichen Verkehr dienen, Ski-, Grasski- sowie Skibobabfahrten, Rodelbahnen und Sommer-
rutschbahnen, éffentliche Strafsen sowie PrivatstrafSen und Privatwege, mit Ausnahme von Wander-
wegen, und Flugpldtze (Flughdfen, Landepldtze und Segelfluggeldnde) soll so geordnet werden, dass
ausgewogene Lebens- und Arbeitsbedingungen ihrer Bewohner gewdihrleistet bleiben, die Natur-
schénheiten und die Eigenart als Erholungsgebiet sowie die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts er-
halten werden und der Erholung suchenden Bevélkerung der Zugang zu diesem Gebiet gesichert
bleibt.”

Z 2.3.4 Zone A des Alpenplans:
»In der Zone A sind Verkehrsvorhaben im Sinn von 2.3.3 mit Ausnahme von Flugpldtzen landesplane-

risch grundsdtzlich unbedenklich, soweit sie nicht durch Eingriffe in den Wasserhaushalt zu Bodenero-
sionen fiihren kénnen oder die weitere land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung geféhrden. Wie
bei der Planung und Ausfiihrung solcher Verkehrsvorhaben die Erfordernisse der Raumordnung zu be-
riicksichtigen sind, ist im Einzelfall raumordnerisch zu tiberpriifen.”

Z 2.3.5 Zone B des Alpenplans:
»In der Zone B sind Verkehrsvorhaben im Sinn von 2.3.3 landesplanerisch nur zuléissig, wenn eine
Uberpriifung im Einzelfall ergibt, dass sie den Erfordernissen der Raumordnung nicht widersprechen.”

Kapitel 3 — Siedlungsstruktur

G 3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

,Die Ausweisung von Baufléchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Stérkung der
zusammenhdngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden. Fldchen- und energiesparende Sied-
lungs- und ErschliefSungsformen sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden”

Z 3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung:

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung ste-

“

hen.

G 3.3 Vermeidung von Zersiedelung:
»Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
sollen vermieden werden.”

Z 3.3 Vermeidung von Zersiedelung:
,Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten

auszuweisen.”

www.lars-consult.de Seite 21 von 252



Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Ubergeordnete Rahmen- und Planungsvorgaben

Bereits 2014 hat der Gemeinderat in einem Grundsatzbeschluss entschieden, die stadtebaulichen
Entwicklungen im Gemeindegebiet auf den Hauptort zu konzentrieren. Die Ausweisungen des gegen-
standlichen Flachennutzungsplans folgen dieser Leitlinie.

4 - Verkehr

G 4.4 Radverkehr:
,Das Radwegenetz soll erhalten und sowie unter Einbeziehung vorhandener Verkehrsinfrastruktur be-

darfsgerecht ausgebaut und ergdnzt werden. Das liberregionale ,,Bayernnetz fiir Radler” soll weiter-
entwickelt werden.”

5 - Wirtschaft

G 5.4.1 Erhalt von land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen:
,,Die rdumlichen Voraussetzungen fiir eine vielfdltig strukturierte, multifunktionale und bduerlich aus-

gerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fiir die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Ener-
gien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fiir den Erhalt der natiirlichen Ressourcen und einer at-
traktiven Kulturlandschaft und regionale Wirtschaftskreisldufe sollen erhalten, unterstiitzt und wei-
terentwickelt werden.”

,Land- und forstwirtschaftliche Gebiete sollen in ihrer Fldchensubstanz erhalten werden. Insbeson-
dere fiir die Landwirtschaft besonders geeignete Flédichen sollen nur in dem unbedingt notwendigen
Umfang fiir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.”

G 5.4.2 Wald und Waldfunktionen:
,Walder, insbesondere groRe zusammenhangende Waldgebiete, Bannwdilder und landeskulturell
oder hinsichtlich ihrer Funktionen besonders bedeutsame W(éilder sollen vor Zerschneidungen und Fld-

chenverlusten bewahrt werden.”

,,Die Waldfunktionen sollen gesichert und verbessert werden. Waldumbaumafnahmen sollen scho-
nend unter Wahrung bestands- und lokalklimatischer Verhdltnisse erfolgen.”

G 5.4.3 Beitrag zu Erhalt und Pflege der Kulturlandschaften:
»Eine vielféltige land- und forstwirtschaftliche sowie jagdliche Nutzung soll zum Erhalt und zur Pflege
der Kulturlandschaft beitragen. Gebiete fiir eine nachhaltige Bergland- und Bergwaldwirtschaft sollen

erhalten werden.”

Grole Bereiche des Gemeindegebietes Bad Heilbrunn sind von Waldern gepragt. Besonders die im
Zuge des Waldfunktionsplans bereits bestehenden Funktionswalder wurden im Zuge der Ausarbei-
tung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan beriicksichtigt und ggf. geeignete
Malnahmen abgeleitet.

Seite 22 von 252 www.lars-consult.de



Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Ubergeordnete Rahmen- und Planungsvorgaben

Kapitel 6 Energieversorgung

Z 6.1.1 Sichere und effiziente Energieversorgung

,Die Versorgung der Bevolkerung und Wirtschaft mit Energie ist durch den im lGberragenden 6ffentli-
chen Interesse liegenden und der 6ffentlichen Sicherheit dienenden Um- und Ausbau der Energieinf-
rastruktur sicherzustellen und hat klimaschonend zu erfolgen. Zur Energieinfrastruktur gehoren ins-
besondere Anlagen der Energieerzeugung und -umwandlung, Energienetze sowie Energiespeicher”

Z 6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien

,Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilréiumen verstdrkt zu erschliefSen und zu nutzen”

G 6.2.3 Photovoltaik
,Freiflichen-Photovoltaikanlagen sollen vorzugsweise auf vorbelasteten Standorten realisiert werden.

An geeigneten Standorten soll auf eine Vereinbarkeit der Erzeugung von Solarstrom mit anderen Nut-
zungen dieser Fldichen, insbesondere der landwirtschaftlichen Produktion sowie der Windenergienut-
zung, hingewirkt werden”

,Im notwendigen Mafe soll auf die Nutzung von Fléchen fiir Freifldchen-Photovoltaikanlagen in land-
wirtschaftlich benachteiligten Gebieten hingewirkt werden”

7 - Freiraumstruktur

G 7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft:
»Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen

erhalten und entwickelt werden.”

G 7.1.5 Okologisch bedeutsame Naturrdume:
,Okologisch bedeutsame Naturridume sollen erhalten und entwickelt werden. Insbesondere sollen Ge-

wdsser erhalten und renaturiert, geeignete Gebiete wieder ihrer nattirlichen Dynamik (iberlassen und
6kologisch wertvolle Griinlandbereiche erhalten und vermehrt und Streuobstbestéinde erhalten, ge-
pflegt und neu angelegt werden.”

Besonders im Zuge der Festlegung von Suchrdaumen fir kiinftige Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
im landschaftsplanerischen Teil wurden verstarkt Flachen herangezogen, die aufgrund ihrer natirli-
chen Gegebenheiten gute Voraussetzungen fiir eine 6kologisch zielfiihrende Aufwertung bieten.

G 7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem:

,Lebensrdume fiir wildlebende Tier- und Pflanzenarten sollen gesichert und insbesondere auch unter
dem Aspekt des Klimawandels entwickelt werden. Die Wanderkorridore wildlebender Arten an Land,
im Wasser und in der Luft sollen erhalten und wieder hergestellt werden.”

Z 7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem:

»Ein zusammenhdngendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.”

Im Gemeindegebiet Bad Heilbrunn besteht ein recht gutes Netz an Wanderkorridoren fir ver-
schiedenste Tier- und Pflanzenarten (Biotopverbundsystem). Auch 6kologisch hochwertige Flachen
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nehmen im Verhaltnis einen groBen Anteil im Gemeindegebiet ein (u.a. Moorflachen). Es gilt diese zu
Erhalten und ggf. zu verbessern.

G 7.2.1 Schutz des Wassers

,Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine vielfiltigen Funktionen im Naturhaushalt
und seine Okosystemleistungen auf Dauer erfiillen kann.“

Eine Vielzahl von FlieRgewdssern aber auch einige Stillgewasser pragen das Gemeindegebiet nicht
nur im Sinne des Landschaftsbildes. Sie stellen u.a. eine Grundlage besonderer, hochwertiger 6kolo-
gischer Gegebenheiten dar. Im Zuge der Landschaftsplanung werden MalRinahmen zum Schutz des
Wassers abgeleitet, die u.a. auch bei konkreten Vorhaben im Zusammenhang mit den Oberflachen-
gewassern zu beriicksichtigen sind.

7 7.2.5 Hochwasserschutz:

,,Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als méglich verringert werden. Hierzu sollen die natiirli-
che Riickhalte- und Speicherfdhigkeit der Landschaft erhalten und verbessert, Riickhalteréume an Ge-
wdssern von mit dem Hochwasserschutz nicht zu vereinbarenden Nutzungen freigehalten sowie be-
stehende Siedlungen vor einem mindestens hundertjdhrlichen Hochwasser geschiitzt werden.”

Im Zuge der gegenstandlichen Planung werden u.a. MaRnahmen und Raume definiert, die zum Hoch-
wasserschutz beitragen.

Die wesentlichen Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern zur rdumlichen Entwicklung
sind gemaR den vorstehenden Erlduterungen im vorliegenden Planwerk beriicksichtigt (siehe auch
flachenspezifische Ausfiihrungen unter C 6.2).

2.2 Regionalplan Oberland (RP)

Der Regionalplan Oberland (17)?, seit 01.09.1988 in Kraft, inklusive 10 Fortschreibungen (zuletzt vom
27.06.2020), konkretisiert die Aussagen des Landesentwicklungsprogramms (LEP) Bayern. Bad Heil-
brunn liegt demnach innerhalb der Entwicklungsachse von tberregionaler Bedeutung (Bichl — Bad
Heilbrunn — Kénigsdorf — Geretsried — Wolfratshausen) und ist dem Alpengebiet zugeordnet.

2 Planungsverband Region Oberland (1988): Regionalplan Oberland
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Abbildung 3: RP Oberland, Auszug Karte 1a ,Raumstruktur” (ohne Mafstab) 3

Fir das Gemeindegebiet von Bad Heilbrunn trifft der Regionalplan Oberland die folgenden, relevan-

ten Aussagen:

Kapitel B | - Natur und Landschaft

(G) Landschaftliches Leitbild:

,Es ist anzustreben, die Natur- und Kulturlandschaften der Region Oberland und ihre natiirlichen Le-
bensgrundlagen als Lebensraum und Existenzgrundlage der anséissigen Bevélkerung sowie der Tier-
und Pflanzenwelt in ihrer einzigartigen Vielfalt, Eigenart und Schénheit zu erhalten und — wo nétig —

wiederherzustellen.

3 Planungsverband Region Oberland (1999): Regionalplan Oberland, Karte 1 a

www.lars-consult.de Seite 25 von 252



Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Ubergeordnete Rahmen- und Planungsvorgaben

Es ist von besonderer Bedeutung, die weitgehend unbeeintréichtigten Naturlandschaften des Alpen-
raums in ihrer Urspriinglichkeit zu bewahren.

Bei der weiteren Entwicklung der Region Oberland ist anzustreben, der herausragenden Bedeutung
als attraktiver Lebens- und Wirtschaftsraum der ansdssigen Bevélkerung und als Erholungsraum fiir
die Besucher aus Nah und Fern ebenso Rechnung zu tragen wie dem Schutz von Natur und Landschaft
vor daraus erwachsenden Belastungen.

Es ist anzustreben,

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

- Uberbeanspruchungen von Natur und Landschaft zu vermeiden, bereits aufgetretene Schéden,
soweit méglich, zu beseitigen oder durch geeignete Pflege- und RekultivierungsmafSnahmen aus-
zugleichen.”

Zur Sicherung und zur Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen gibt der Regionalplan u.a. flr
die Schutzgliter des Naturschutzrechts die folgenden, fiir die Flachennutzungsplanung und besonders
fiir die Landschaftsplanung der Gemeinde Bad Heilbrunn relevanten Ziele und Grundsatze vor:

2.1.2 (Z) Boden und Geologie:

,Zum Schutz der Béden und ihrer natiirlichen Funktionen sollen

- die Inanspruchnahme von Fléichen fiir Siedlung und Infrastruktur soweit méglich minimiert wer-
den

- MaBnahmen geférdert werden, die zum Erhalt und zur Wiederherstellung der bodenschiitzenden
Funktionen der Bergwdlder beitragen

- Mafsnahmen geférdert werden, die zu einer boden- und grundwasserschonenden Nutzung der
land- und forstwirtschaftlichen Fléichen beitragen

- besondere Bodenbildungen geschiitzt werden, die eine hohe naturgeschichtliche Zeugniskraft auf-
weisen, wie z.B. Buckelwiesen und andere eiszeitlich (iberpréigte Bodenlandschaften sowie beson-
dere geologische Erscheinungsformen (z.B. Morénen, Drumlins, Toteislécher, Tumuli sowie
Moore).”

2.2.1 und 2.2.2 (Z) Wasser:

,Die Gewdisserglite und die Gewdisserstruktur der Fliisse und Seen sollen weiter verbessert werden mit
dem Ziel, naturraumtypische aquatische Lebensrdume langfristig zu sichern bzw. zu optimieren oder
wiederherzustellen sowie attraktive Badegewdisser fiir Erholungssuchende bereitzustellen.”

,Zur Sicherung eines intakten Wasserhaushalts fiir Menschen, Tiere und Pflanzen, insbesondere auch
im Hinblick auf die Wasserriickhalte- und Speicherfunktion der Landschaft sowie zum Erhalt und zur
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Verbesserung der aquatischen und amphibischen Okosysteme einschlief3lich der Feuchtgebiete und
der vielféltigen Gewdsserlandschaften mit ihren Auen sollen

- Moore, naturnahe Auwdlder und andere Feuchtfléichen in ihrer bedeutenden Funktion fiir Natur-
schutz und Wasserhaushalt erhalten, optimiert und ggf. in ihrer Funktion wiederhergestellt wer-
den.

- Hochwassergefdhrdete Tallagen als Abfluss- und Riickhaltefldchen von damit unvereinbaren Nut-
zungen freigehalten werden.”

Innerhalb des Gemeindegebiets von Bad Heilbrunn befinden sich kleinflachig im Stiden Vorrangge-
biete fiir die Wasserversorgung (Teilfliche Nr. TOL-VR-02). Zudem findet sich entlang der Loisach,
westlich der Gemeindegrenze ein Vorranggebiet fliir Hochwasser.

Zellwieser Murbach R
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Abbildung 4: RP Oberland, Auszug Karte 2 ,,Siedlung und Versorgung“ (ohne Mafsstab) 4

2.4 (Z) Wildlebende Tiere, Pflanzen und deren Lebensrdaume

2.4.1 (Z) Schutzwirdige Biotopflachen:

,Natur und Landschaft sollen in ihrer Vielfalt und ihren ékologischen Funktionen erhalten bleiben. Zu
diesem Zweck sollen die schutzwiirdigen Biotopfldchen gesichert, optimiert und zu Biotopverbundsys-
temen ergdnzt werden. Insbesondere gilt dies fiir folgende Biotope:

4 Planungsverband Region Oberland (2006): Regionalplan Oberland, Karte 2
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- strukturbildende Landschaftselemente wie Baumgruppen, Alleen, Hage, Einzelbdume, Hecken und
naturnahe Waldbestdnde

- Trockenbiotope wie alpine Fels- und Schotterfluren, Latschenfelder, Kalkmagerrasen und Buckel-
wiesen sowie magere, extensive Mdhwiesen

- Feuchtbiotope wie Moorwiesen, Nieder-, Ubergangs- und Hochmoore mit Verlandungsgesell-
schaften, Tiimpel, Weiher und Quellfluren

- naturnahe und natiirliche Gewdisser, die dariiber hinaus so gestaltet werden sollen, dass sie ihre
Funktion im Naturhaushalt und in der gewachsenen Kulturlandschaft erfiillen kénnen.

Wesentliche Nutzungséinderungen und andere Verdnderungen der Standorte schiitzenswerter Bio-
tope sollen vermieden werden.”

2.4.3 (Z) Moore und Feuchtfldchen:

,Die Moore und Feuchtfléchen sollen erhalten und wo méglich renaturiert werden. Neue Entwdsse-
rungen und andere verschlechternde Standortverdnderungen sollen méglichst vermieden werden.
Streuwiesen sollen, soweit méglich, in traditioneller Form weiter bewirtschaftet werden. Eine exten-
sive Nutzungsweise unter weitgehendem Verzicht auf Diingungen und Intensivierungen soll ange-
strebt werden.”

2.4.4.1 (Z) und 2.4.4.2 (Z) Gewasser und Uferbereiche:

,Die naturnahen Flusslandschaften sollen langfristig in ihrem Bestand gesichert werden. Dabei sind
insbesondere die Durchgdngigkeit und die Strukturvielfalt des FliefSgewdssers zu berlicksichtigen. Ge-
hélzsdume und Auwdlder sollen erhalten und, soweit erforderlich, ergéinzt und neu geschaffen wer-
den. Sauberes Wasser und eine intakte Ufervegetation sind an allen Gewdssern in der Region anzu-
streben. Wassernutzungen, die Gewdsserglite und Begleitvegetation beeintrdchtigen, sollen még-
lichst eingeschrénkt werden. Regulierte Fliisse und Béiche sollen soweit méglich in einen naturnahen
Zustand zurlickversetzt werden. Bereits bestehende Schéiden sollen méglichst durch Beseitigung der
Ursachen und durch geeignete landschaftspflegerische und wasserbauliche MafSnahmen behoben
werden. Durch Wasserableitung entstandene Schéden sollen durch Riickleitungen entsprechend ge-
mildert werden. Die Altwdsser und Altarme sollen in naturnaher Form erhalten und, soweit méglich
und 6kologisch sinnvoll, an das Flusssystem angeschlossen werden.”

,,Die Seen sollen so erhalten werden, dass sie ihren wasserwirtschaftlichen, 6kologischen und Erho-
lungsfunktionen langfristig gerecht werden kénnen. Die 6kologisch empfindlichen Ufer- und Flach-
wasserbereiche sollen nicht erschlossen werden. Besonders empfindliche Teile sollen durch geeignete
Besucherlenkung vor schédlichem Betreten geschlitzt werden.”

2.5.2 (Z2) Landwirtschaftliche Erzeugungsgebiete:

,,Die bestehenden landschaftsprdgenden Strukturen wie z.B. Baumgruppen, Einzelbdume, Alleen, He-
cken, Hage und Feldgehélze sowie geomorphologisch préigende Landschaftselemente sollen grund-
sdtzlich erhalten bleiben und ggf. durch Neupflanzungen ergdnzt werden.”
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2.6.1 (Z) Berggebiete und Walder:

,,Die Funktionen der Berggebiete als Natur-, Lebens-, Wirtschafts- und Erholungsraum sowie als ko-
logischer Ausgleichsraum sollen erhalten werden. Zur Verbesserung der Schutzfunktion liberalterter
Bergwidlder sollen friihzeitig durch geeignete Verjiingungsmafinahmen naturnahe und standortge-
rechte Widilder angestrebt werden. Die Lebensraumanspriiche der RaufufShiihnerarten sind angemes-
sen zu berlicksichtigen. Bislang unbestockte potentielle Waldstandorte, die in besonderem MafSe ero-
sionsgefihrdet sind oder nur in bestocktem Zustand einen optimalen Objektschutz bieten, sollen mit
standortheimischem (autochthonem) Pflanzgut aufgeforstet oder durch natiirliche Verjliingungsmap3-
nahmen wiederbewaldet werden. Hierbei sind bei der Artenwahl! das natiirliche Artenspektrum und
auch die sich abzeichnende Klimadinderung zu berticksichtigen.

Besonders naturnahe, nicht oder nur gering beeinflusste Berggebiete sollen als Wildnisgebiete von
menschlichen Einfliissen soweit méglich freigehalten werden.

2.7.1(2), 2.7.2 (Z) und 2.7.3 (Z) Siedlungsgebiete:

,Die flir das Oberland charakteristische Siedlungsstruktur soll grundsdtzlich erhalten bleiben. Zur
Schonung der freien Landschaft soll die notwendige Bautdtigkeit im Wesentlichen auf vorhandene
Siedlungsbereiche beschriinkt werden.”

,Ungegliederte bandartige Siedlungsentwicklungen entlang von Verkehrsverbindungen oder Versor-
gungsanlagen sollen durch ausreichende Freifldchen zwischen den einzelnen Siedlungseinheiten ver-
mieden werden. Besonders sollen in den Gebirgs- oder Flusstéilern sowie an den Seeufern Freifléichen
zwischen Siedlungseinheiten erhalten werden.”

»,Gliedernde innerértliche Griinbereiche sollen erhalten werden. Nach Méglichkeit soll eine Verbin-
dung zur freien Landschaft durch Griinziige hergestellt werden.

Die oben genannten Ziele finden im vorliegenden Planwerk Berlcksichtigung, indem die Siedlungs-
entwicklung auf Innenentwicklungspotenziale fokussiert wird. Des Weiteren werden - insbesondere
im Bereich Hauptort / Ostfeld / Oberenzenau — bestehende, gliedernde Freiraumstrukturen plane-
risch gewirdigt und von Nutzungsausweisungen freigehalten.

3.1 (Z) Landschaftliche Vorbehaltsgebiete:

,In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten ist den Belangen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege bei allen iiberértlich raumbedeutsamen Planungen und MafSnahmen ein besonderes Gewicht
beizumessen.”

Nordwestlich und stidlich des Gemeindegebiets Bad Heilbrunn sind v.a. Waldflachen als landschaftli-
che Vorbehaltsgebiete ausgewiesen. Kleinere Flachen befinden sich zudem entlang des Reindlbachs
und Heubachs sowie westlich und nordwestlich von Schwaighofen. Auch hierbei handelt es sich vor-
rangig um Waldgebiete.

Ziele der Ausweisung landschaftlicher Vorbehaltsgebiete ist ein Beitrag zur Anpassung von Arten an
klimabedingte Verschiebungen von Lebensrdumen, die Sicherung eines funktionierenden, zusam-
menhadngenden Netzes 6kologisch bedeutsamer Freirdume (Wanderungsbewegungen) sowie die
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Sicherung von Lebensraumkorridoren und Funktionsraumen fiir den Austausch der Arten zu Schutz-
wirdigen Lebensraumen?® Hier gilt, bei der Abwagung mit konkurrierenden Planungen, den Fokus auf
Natur und Landschaft zu setzen.
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Abbildung 5: RP Oberland, Auszug Karte 3 "Landschaft und Erholung" (ohne Maf3stab) ¢

B Il - Siedlungswesen

1. Siedlungsleitbild

1.1 (G) , Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vor allem die Innenent-
wicklung gestdrkt, Baulandreserven mobilisiert und bereits ausgewiesene Baugebiete genutzt wer-

“

den.

1.4 (Z) ,,Die gewachsene Siedlungsstruktur mit ihren verstreut liegenden béuerlichen Weilern und Ein-
zelgehéften soll erhalten und vor weiterer Siedlungstdtigkeit geschliitzt werden.”

1.5 (Z) ,Besonders bedeutende und das Oberland préigende Strukturen wie insbesondere weithin ein-
sehbare Héhenriicken, Kuppen und Steilhdnge sowie 6kologisch wertvolle Feuchtgebiete, Gewdisser-
und Waldrdnder sollen grundsdtzlich von einer Bebauung freigehalten werden.”

1.6 (Z2) ,,Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete sowie sonstige Vor-
haben sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige

5 Umweltbundesamt (2020): Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fir Natur und Landschaft; URL: https://www.umweltbundes-
amt.de/ro-r-1-das-indikator#ro-r-1-vorrang-und-vorbehaltsgebiete-fur-natur-und-landschaft; zuletzt abgerufen am
06.11.2020

6 Planungsverband Region Oberland (2006): Regionalplan Oberland, Karte 3
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Siedlungsentwicklung soll durch ausreichende Freiflcichen zwischen den Siedlungseinheiten, vor allem
in Gebirgs-, Fluss- und Wiesentdlern sowie an Seen vermieden werden.”

1.7 (Z2) ,Lawinen-, liberschwemmungs- und murengefihrdete Bereiche sowie Wdlder mit einer beson-
deren Funktion gemdf8 Waldfunktionsplan sollen von einer Bebauung freigehalten werden.”

Unter anderem durch die Freiwerdung und Transformation ehemaliger Kurnutzungen im Hauptort
Bad Heilbrunn existieren im Siedlungsgefiige der Gemeinde Innenentwicklungspotenziale. Deren Ak-
tivierung ist planerischer Bestandteil dieser FNP-Fortschreibung, um bestehende Siedlungsstrukturen
zu starken und zu schérfen, eine Landschaftszersiedelung zu verhindern und kiinftige Flacheninan-
spruchnahme zu reduzieren.

B Ill - Land- und Forstwirtschaft

1 (Z) Allgemeines Ziel

,Die land- und forstwirtschaftlich genutzten Fléichen in der Region sollen weiterhin als wesentliche Be-
standteile der Kulturlandschaft erhalten werden und den land- und forstwirtschaftlichen Betrieben als
Existenzgrundlage dienen.”

3.1.1 (Z) Walderhaltung

,,Die Wilder im Alpenraum und im Alpenvorland sollen in ihrem Fléichenbestand erhalten und so be-
wirtschaftet werden, dass sie ihre Funktionen langfristig erfiillen kbnnen”

B IV - Gewerbliche Wirtschaft

1.1 (G) Wirtschaftliches Leitbild
,Es ist anzustreben, die Wirtschaftskraft der Region Oberland dauerhaft zu entwickeln, zu stérken und

auszubauen. In allen Teilrdiumen der Region ist eine ausgewogene Branchenstruktur im
Produzierenden Gewerbe, im Handel und in den (ibrigen Dienstleistungsbereichen von besonderer
Bedeutung. Auf eine anhaltende Sicherung des Naturpotentials und einen sparsamen Einsatz von
Energie und Rohstoffen ist hinzuwirken. Regionalen Wirtschaftskreislédufen ist vorrangig Rechnung zu
tragen.”

3.3 (2) Tourismus
,2Zur Sicherung der Wettbewerbsfdhigkeit der Tourismuswirtschaft in der Region soll das Angebot ent-

wickelt und qualitativ weiter verbessert werden. Dabei soll besonders auf eine stérkere saisonale Aus-
geglichenheit geachtet werden. Besonderes Augenmerk soll auf die Entwicklung eines ,,nachhaltigen
Tourismus“ und auf weitere naturvertrégliche Formen des Tourismus gelegt werden. Die Mdglichkei-
ten zum ,,Urlaub auf dem Bauernhof” sollen weiter ausgebaut werden.”

Zu den bereits angefiihrten Zielen und Grundsatzen der Regionalplans sind fiir die Landschaftspla-
nung zudem folgende Ziele und Grundsatze relevant:
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B VII - Erholung

1.1 bis 1.3 (Z) Leitbild Erholung
,,Die Region Oberland soll als Erholungsraum von (iberregionaler Bedeutung erhalten und gesichert

werden.”

,Das Landschaftsbild der Region soll erhalten werden. Umfangreiche ErschlieSungsmafSnahmen und
Nutzungsintensivierungen sollen vermieden werden.”

,In den siidlichen Teilrdumen der Region, im Alpenraum, sollen ErschliefSungsmafinahmen nur noch
zur Ergdnzung bestehender Einrichtungen und in Abstimmung mit der 6kologischen Belastbarkeit und
der Belastbarkeit des Landschaftsbildes durchgefiihrt werden.”

2.2 (Z) Gewasser und Uferbereiche

,Die fiir die Erholung geeigneten Gewdisser sollen dauerhaft gesichert werden. Dabei soll die Intensi-
tdt der Erholungsnutzung auf die 6kologische Belastbarkeit der Gewdisser und Uferzonen abgestimmt
werden.

Die Zugdnglichkeit der Seeufer soll zur Erholung gesichert werden, soweit dies die 6kologische Belast-
barkeit erlaubt. Seeuferwanderwege sollen zur Verbesserung des Erholungsangebots in den Bereichen
angelegt werden, die nicht als 6kologische Schutzzonen zu betrachten sind.”

2.3.1 (Z) Ortsnahe und innerértliche Gebiete
,Ortsnahe Erholungsgebiete sollen von den Siedlungen auch mit dem Fahrrad verkehrssicher erreicht

werden kénnen.”

B X - Energieversorgung

1.1 (Z) Leitbild

,Eine ausreichende Energieversorgung der Region soll flichendeckend, umweltfreundlich
und kostenglinstig gesichert werden. Die Mdéglichkeiten der Energieeinsparung sollen im
Sinne der Nachhaltigkeit genutzt und geférdert werden”

3.1 (G), 3.4 (Z) Erneuerbare Energien
,Erneuerbare Energien, bei denen in der gesamtékologischen Bilanz die umweltentlastenden Effekte

liberwiegen, sollen verstéirkt genutzt werden.”
,Die erneuerbaren Energien Biomasse, Sonnenenergienutzung und Geothermie sollen
verstdrkt erschlossen und nachhaltig genutzt werden”

Bezliglich der Nutzung von erneuerbaren Energien beschreibt der Regionalplan Oberbayern ferner
Vorrang- und Ausschlussgebiete fiir den Bau von Windkraftanlagen (s. Karte 2 Siedlung und Versor-
gung/ Windkraft). Da die Region zu einer der windarmsten Regionen Bayerns zahlt und Windkraftan-
lagen durch die Stérung der Blickbeziige (Kulissenwirkung) zu einer wesentlichen Veranderung der
traditionellen Kulturlandschaft des Alpenvorlandes beitragen wiirden, spielt die Nutzung von Wind-
kraft in der Region bisher eine untergeordnete Rolle. Das Gemeindegebiet Bad Heilbrunn wird des-
halb im Regionalplan als Ausschlussgebiet fir Windkraftanlagen dargestellt, weshalb die Errichtung
raumbedeutsamer Windkraftanlagen im Gemeindegebiet unzuldssig ist.
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B XI - Wasserwirtschaft

6.1 (G) Riickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft, Abflussregelung
,Der Schutz vor den Gefahren des Wassers soll sich auf natiirlichen Riickhalt in der Fléche, auf techni-

sche Schutzmafinahmen und eine weitergehende Vorsorge stiitzen. Auf die Erhaltung und Verbesse-
rung der Riickhalte- und Speicherfunktion der Landschaft soll hingewirkt werden.”

6.6 (G) Riickhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft, Abflussregelung
,Gefdhrdete Siedlungen sollen vor Hochwasser geschiitzt werden. Verbesserungen sind vordringlich

erforderlich in:

[..]

Bad Heilbrunn OT Hohenbirken - Loisach

[..]

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

6.9 (Z) Riickhalte- und Speicherfidhigkeit der Landschaft, Abflussregelung
»An allen Gewdissern sollen die Stabilitéit der Flusssohlen, der Hochwasserschutz und die ékologisch

bedeutsame Auefunktion gewdhrleistet werden.”

6.11 (Z) Riickhalte- und Speicherfdhigkeit der Landschaft, Abflussregelung
,Die 6kologische Gewdsserentwicklung soll weiter verbessert bzw. unterstiitzt werden. Ziel ist mindes-
tens das ,gute 6kologische Potential” nach EU-WRRL.”

Planerisch konkretisiert sind die genannten Ziele und Grundsatze fir die Region Oberland auf der
Themenkarte 3 ,Landschaft und Erholung” (landschaftsplanerischer Teil).

Die wesentlichen Vorgaben des Regionalplans Oberland sind gemal den vorstehenden Erlauterun-
gen im vorliegenden Planwerk bericksichtigt (siehe auch flachenspezifische Ausfiihrungen unter C
6.2).

2.3 Waldfunktionsplan

Von der Bayerischen Forstverwaltung wurden fiir alle 18 Planungsregionen des Freistaates Waldfunk-
tionskarten erstellt, die Auskunft Giber die Schutzwirdigkeit der Walder in Bayern geben. Unterschie-
den werden hierbei die verschiedenen Schutz-, Nutz- und Erholungsfunktionen sowie die Bedeutung
der Walder fir die biologische Vielfalt. Im Ergebnis der Plandarstellungen und Bewertungen werden
dariber hinaus Ziele und MaRnahmen abgeleitet, die zur Erfullung der jeweiligen Waldfunktionen
erforderlich sind.

Die Waldfunktionsplanung besitzt keine direkte rechtliche Wirkung, stellt als forstliche Fachplanung
jedoch eine wichtige planerische Grundlage und Orientierungshilfe fiir Kommunen und Planungstra-
ger bereit. GemaR Art. 7 BayWaldG mussen bei kommunalen oder behérdlichen Planungen und
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Vorhaben, die Walder betreffen, die Waldfunktionen jedoch grundsatzlich bericksichtigt werden. Fir
private Waldbesitzer sind die Waldfunktionsplane allerdings nicht bindend.

In Bezug auf die gegenstandliche Flachennutzungs- sowie Landschaftsplanung wurde der Waldfunkti-
onsplan besonders in der Bestandsanalyse sowie in der planerischen Konzeption bericksichtigt.

24 Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Arten- und Biotopschutzprogramm stellt eine Orientierungshilfe bei der Suche nach 6kologisch
hochwertigen Flachen und besonderen Artnachweisen dar und bietet dartiber hinaus sinnvolle Mal3-
nahmen zur Férderung des Arten- und Biotopschutzes.

Fir den Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen liegt ein Arten- und Biotopschutzprogramm aus dem Jahr
1997 vor. Es fasst in erster Linie die Handlungsschwerpunkte des Naturschutzes fiir die drei iberge-
ordneten Zielrichtungen , Tier- und Pflanzenarten®, ,,wesentliche Lebensraumtypen” und ,,natur-
raumliche Einheiten” zusammen. Die in Kapitel 5 des Textteils zum Arten- und Biotopschutzpro-
gramm genannten vordringlich erforderlichen MaBnahmen des Naturschutzes werden - ebenso wie
die relevanten Vorgaben zu Tiere- und Pflanzenarten, Lebensraumtypen und zur naturraumlichen
Einheit - in den entsprechenden MalBnahmenbeschreibungen (vgl. Kapitel C Planerische Konzeption,
Textteil Landschaftsplan) bertcksichtigt.

2.5 Schutzgebietsverordnungen

An dieser Stelle werden alle flir das Gemeindegebiet von Bad Heilbrunn relevanten Schutzgebietsver-
ordnungen gelistet. Sie werden nachrichtlich Gbernommen und in der vorliegenden Planung berick-
sichtigt.

1) Schutzgebietsverordnung des LSG ,,Stellung des Auerfilzes mit Karpfseen” (LSG-00066.01)

2) Schutzgebietsverordnung des LSG , Landschaftsteile im Bereich des sog. ,,Bergl” norddstlich
von Ramsau” (LSG-00098.01)

3) Schutzgebietsverordnung zu den Naturdenkmalern

- Schénauer Weiher mit Fichtenhain

- Erratischer Gneisblock 6stlich vom Vogelberg

- Buchner Weiher nordlich der Filzen

- Linde slidwestlich von Obersteinbach

- Wacholderblsche neben dem Buchner Weiher

- Findlinge am Vogelberg

- Birkenallee bei der Gartnerei (nur noch in Teilen erhalten)
- Buche am Weg zum Schwimmbad

- 5 Eiben auf einer Viehweide bei Hinterstallau

- Buche westlich der Kirche beim Friedhof in Oberbuchen
- Linde im Waldchen nordlich der Ortsstralle

- 5 Findlinge auf einer Weide am Bachhang bei Wérnern
- Walnussbaum in Linden nérdlich der OrtsstralRe
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- Findling auf einer Waldwiese am Weg von Langau nach Schonau
- Rotbuche nordwestlich von Langau
- Linde beim Lindenhof in Bocksberg / Kiensee

4) Verordnung Uber die Trinkwasserschutzgebiete Untersteinbach und Unterbuchen

5) Schutzgebietsverordnung zum Heilquellenschutzgebiet der Adelheidquelle (,,Festsetzung des
Schutzbereichs fur die Krankenheiler und Heilbrunner Heilquellen durch das Staatsministe-
rium des Inneren am 23. November 1932%)

2.6 Denkmalpflege

Zur Sicherung der pragnanten historischen Baukultur in Bad Heilbrunn werden die Bau- und Boden-
denkmaler im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan nachrichtlich gekennzeichnet
und mit entsprechenden Planzeichen versehen. Dabei handelt es sich sowohl um Bau- und Kunst-
denkmaler, als auch um Bodendenkmaler.

Sollten im Rahmen der nachgelagerten verbindlichen Bauleitplanung Bau- oder Bodendenkmaler be-
troffen sein, ist die Untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt Bad Tolz-Wolfratshausen zu be-
teiligen.

2.6.1 Baudenkmaler

GemaR Art. 6 DSchG (Denkmalschutzgesetz) bedarf die Instandsetzung, Veranderung oder Beseiti-
gung eines Baudenkmals einer Erlaubnis. Einer Erlaubnis bedarf zudem, wer in der Nahe eines Bau-
denkmals ein Gebdude oder eine sonstige Anlage errichten will, wenn sich dies auf das Erscheinungs-
bild des Baudenkmals auswirken kann.

Stand Marz 2020 sind im Gemeindegebiet von Bad Heilbrunn 42 Baudenkmaler unter Schutz gestellt.
Eine vollstandige Listung der Baudenkmaler findet sich im Anhang dieses Dokuments.

2.6.2 Bodendenkmaler

Bodendenkmailer sind im Boden verborgene bewegliche oder unbewegliche Zeugnisse menschlichen
oder tierischen sowie pflanzlichen Lebens. Sie unterliegen dem Denkmalschutzgesetz Bayern. Boden-
denkmaler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Bodeneingriffe
sollten sich auf diesen Flachen auf das absolut notwendige MindestmaR beschranken. Im Bereich von
Bodendenkmalern sowie in Bereichen, in denen Bodendenkmaler zu vermuten sind, bediirfen Bo-
deneingriffe aller Art zudem einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG. Zudem gilt
zu beachten, dass samtliche neu aufgefundenen Bodendenkmaler gemafl Ar. 8 Abs. 1 BayDSchG ei-
ner unverziglichen Meldepflicht unterliegen.

Stand Marz 2020 sind im Gemeindegebiet von Bad Heilbrunn 4 Bodendenkmaler unter Schutz ge-
stellt. Eine vollstandige Listung der Baudenkmaler findet sich im Anhang dieses Dokuments.
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2.7 Radverkehrskonzept des Landkreises Bad Tolz - Wolfratshausen

Der Landkreis Bad Tolz - Wolfratshausen in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiiro topplan in den
Jahren 2020 und 2021 ein Radverkehrskonzept erarbeitet, welches Handlungsempfehlungen und
MalBnahmen zur Forderung des regionalen Alltagsradwegenetzes vorgibt. Das Radverkehrsnetz des
Landkreises mit Schwerpunkt Alltagsradnetz ist Ausgangsbasis und Rahmenwerk fir die Radverkehrs-
forderung der Kommunen. Grundsatzlich formuliert das Konzept folgende Handlungsfelder fiir die
Radverkehrsforderung im Landkreis Bad Tolz - Wolfratshausen:

- Behebung von Problem- und Gefahrenstellen

- Fortschreibung und Weiterentwicklung des Radwegenetztes
- Innerortliche Radverkehrsplanung

- Mangelbeseitigung Radwegweisung

- Qualitatsmanagement Radwegenetz

- Weiterentwicklung Radabstellinfrastruktur

- Offentlichkeitsarbeit

- Datenpflege Wegenetz und Beschilderungskataster

- Etablierung Netzwerk Radverkehr

Das Radverkehrskonzept beschreibt fiir den Landkreis und seine Gemeindegebiete ferner soge-
nannte ,Netzllicken”, fiir welche der Ausbau des Alltagsradwegenetzes empfohlen wird. Die Empfeh-
lungen des Radverkehrskonzeptes sind Grundlage fiir langfristige Planiberlegungen zum Ausbau
bzw. der Optimierung des Alltagsradwegenetztes in Bad Heilbrunn. Eine im Konzept eingetragene
Netzllicke befindet sich im Gemeindegebiet Bad Heilbrunns und fihrt von Stiden nach Norden ent-
lang der B11 von Untersteinbach nach Letten. Im betroffenen Streckenabschnitt wurde im Flachen-
nutzungsplan ein Radweg mit in die Planung aufgenommen.

3 Planerische Vorgaben und Konzepte der Gemeinde

3.1 Informelle Planungen der Gemeinde

Die Ergebnisse der nachfolgend erlduterten bestehenden informellen Planungen der Gemeinde wur-
den nach Prifung auf Aktualitdt und Relevanz bei der Erstellung des vorliegenden Planwerks bertck-
sichtigt.

3.1.1 Vorbereitende Untersuchungen (2006)

Im Jahr 2006 wurde durch das Blro Eberhard von Angerer eine Vorbereitende Untersuchung (VU) zur
Situation in der Ortsmitte Bad Heilbrunn erstellt. Spezielle Frage- und Problemstellungen wie ein ho-
her Geb&dudeleerstand, teilweise verbunden mit einem schlechten baulichen Zustand und die daraus
resultierende Beeintrachtigung der Funktion der Gemeinde als Kur- und Fremdenverkehrsort, haben
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die Gemeinde zu diesem Zeitpunkt veranlasst, das Verfahren einzuleiten mit dem Ziel, die Ortsmitte
als Sanierungsgebiet auszuweisen.’” Die Sanierungssatzung wurde am 29.01.2007 erlassené.

3.1.2 Wirtschafts- und sozialgeographische Untersuchungen (2014)

Durch das Biiro Salm & Stegen wurde im Mai 2014 ein wirtschafts- und sozialgeographisches Gutach-
ten fir die Gemeinde Bad Heilbrunn erstellt und libergeben. Ziel der Untersuchungen war die Ablei-
tung von Handlungsempfehlungen zur Entwicklung der Gemeinde im strukturellen Wandel, dem sie
auch im Jahr 2014 noch stark ausgesetzt war. Vor allem die Verdanderungen im Bereich Kurwesen und
Tourismus, aber auch die Herausforderung des Umgangs mit Brachflachen und leerstehenden, prag-
nanten Gebauden in der Ortsmitte, auf die aus kommunaler Sicht kein Zugriff bestand, erschwerten
die gemeindlichen Entwicklungen zu diesem Zeitpunkt.

Die wirtschafts- und sozialgeographischen Untersuchungen sind als Vertiefung der Vorbereitenden
Untersuchungen des Bilro Eberhard von Angerer (siehe A 2.4.1) zu sehen. Sie weiten die Planungs-
Uberlegungen auf den Hauptort der Gemeinde aus, strukturieren und systematisieren Entwicklungs-
Uberlegungen und Handlungserfordernisse und formulieren eine erste Gesamtentwicklungsstrategie
fur die kiinftige Gemeindeentwicklung®.

3.1.3 Stadtebaulicher Rahmenplan (2019)

Ankniipfend an die o.g. Vorbereitenden Untersuchungen und die wirtschafts- und sozialgeographi-
schen Untersuchungen im Rahmen des Ortsentwicklungsprozesses beauftragte die Gemeinde Bad
Heilbrunn das Biiro LARS consult mit der Erstellung einer stidtebauliche Rahmenplanung®® in einem
Bereich von ca. 125 ha innerhalb des Hauptortes, die im April 2019 an die Gemeinde Ubergeben
wurde.

Stadtebauliche Rahmenplane stellen als informelle Planungen die Entwicklungspotentiale von Stad-
ten und Gemeinden im Untersuchungsraum in den Fokus und dienen als Grundlage fiir die Ableitung
spezifischer stadtebaulicher Leitlinien fir nachfolgende Planungsprozesse. Dabei ist es wichtig, stad-
tebauliche Zusammenhange und Parameter zu erfassen und mit den verschiedenen Anspriichen,
welche regelmaRig an den Siedlungs- und Naturraum gestellt werden, in Einklang zu bringen. Neben
der reinen Flachennutzung und baulichen Entwicklung sollen somit unter anderem historische Ent-
wicklungen, Wege- und Blickbeziehungen sowie Freiraumqualitdten berlicksichtigt werden.

Im Ergebnis identifizierten die stadtebaulichen Untersuchungen aus dem Jahr 2019 u.a. die Lage des
Gemeindegebiets im Naturraum des Voralpinen Moor- und Higellands als pragend fiir die Siedlungs-
charakteristik Bad Heilbrunns: ,Besonders der besiedelte Teil des Gemeindegebiets, der naturrdaum-
lich der Jungmoranenlandschaft zugeordnet wird, ist gepradgt von Béden, die besondere Anforderun-
gen an das Bauen stellen. In vielen Bereichen ist aufgrund des anstehenden Moorbodens eine zielge-
richtete Siedlungsentwicklung nicht moglich (gewesen), so dass sich zum einen eine Vielzahl kleinerer

7 Eberhard von Angerer (2006): Vorbereitende Untersuchungen Ortsmitte Bad Heilbrunn

8 Salm & Stegen (2014): Wirtschafts- und sozialgeographische Untersuchungen im Rahmen des Ortsentwicklungsprozesses
9 Salm & Stegen (2014): Wirtschafts- und sozialgeographische Untersuchungen im Rahmen des Ortsentwicklungsprozesses
10 LARS consult (2019): Gemeinde Bad Heilbrunn - Stadtebaulicher Rahmenplan
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Ortsteile entwickelte, zum anderen aber auch groRe Freiflichen ergaben.“!! Dies fillt besonders im
Hauptort in Form von Griinlandflaichen und Waldbereichen auf und es entsteht der Eindruck einer
naturnahen Siedlung und die Mdoglichkeit der Naturerlebbarkeit inmitten des Ortes. Aufgrund dieser
charakteristischen Struktur des Ortes ist ein besonderes Augenmerk auf die ,,Scharfung” der bereits
bebauten und kiinftig bebaubaren Bereiche einerseits und andererseits auf die langfristig von Bebau-
ung freizuhaltenden Bereiche sowie deren mogliche Vernetzungen untereinander zu legen.

Fir die kinftige Siedlungsentwicklung wird die Empfehlung ausgesprochen, sie im Kern auf den
Hauptort zu fokussieren. Das Gebiet wurde hierbei in 11 wesentliche Entwicklungsflachen zoniert:

Ramsauer Weg / Talweg Schilcherholzweg

Areal Strauss / Post 1 g \ - el 2 eve B
: o - / S Ostfeld
3 : o, 20 T
Ortsmitte / Kurpark - -~ 7 “Tennishalle
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suidwestlich Ferdinand Maria StraBe
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."Q'
-
.

Oberenzenau

.

Abbildung 6: Stddtebaulicher Rahmenplan: mégliche Siedlungsentwicklungsfldchen Hauptort

Des Weiteren treffen die stadtebaulichen Untersuchungen folgende zentrale Aussagen fir kiinftige
Planungen im Untersuchungsgebiet:

Bad Heilbrunn verfligt iber hochwertige Erholungs-, Freizeit- und Infrastruktureinrichtungen, die
(aufgrund ihrer innerdrtlichen Lage) fiir alle Bevolkerungsgruppen gut erreichbar und dariiber hinaus
flexibel nutzbar sind. Diese Flexibilitat sollte erhalten bleiben, um auf kiinftige, insbesondere demo-
graphische, Veranderungen reagieren zu kénnen.

Fir die Schaffung einer zentralen, qualitativ hochwertigen, Unterbringungsmoglichkeit fir Touristen
und Besucher (insbesondere auch im Zusammenspiel mit den Entwicklungen in Karpfsee und Nantes-
buch) wurde am nordwestlichen Ortsrand (siehe Ziffer 2 der Abbildung 6) ein moéglicher Standortbe-
reich identifiziert und untersucht.

11 LARS consult (2019): Gemeinde Bad Heilbrunn - Stadtebaulicher Rahmenplan, S. 23
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Als entscheidend fiir die Vitalitat des Ortes wird die Entwicklung der bogenférmigen Erschlielung
von der Ferdinand-Maria-StraRe liber den St.-Kilians-Platz und die BadstraRe zum Wérnerweg bzw.
zur Birkenallee bewertet, an der sich in lockerem Wechsel mit Wohnnutzungen unterschiedliche ge-
werbliche Nutzungen aufreihen. Entlang dieser ,,Perlenkette” als einem charakteristischen Element
des Hauptortes sollte im Zuge kiinftiger Planungen eine "Verdichtung” der gemischten Nutzungen
erfolgen.

3.1.4 Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK (2020)

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen (siehe A 2.4.1), der Wirtschafts- und sozialgeo-
graphischen Untersuchungen (siehe A 2.4.2) sowie des stadtebaulichen Rahmenplans (siehe A 3.1.3)
sind in das ebenfalls von Salm & Stegen erstellte und 2020 vom Gemeinderat verabschiedete inte-
grierte stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) eingeflossen, das Ziele, Handlungsfelder und MaR-
nahmen der Gemeindeentwicklung fiir die nachsten Jahre beinhaltet. Demzufolge identifiziert das
ISEK fiir das Untersuchungsgebiet im Hauptort stadtebauliche Missstande und Sanierungsbedarfe
(z.B. die Unternutzung von bebauten und leerstehenden Grundstiicken) und zeigt Leitlinien und
Handlungskonzepte fiir die Umsetzung der Sanierungsziele auf. Im Rahmen der MaRRnahmen des
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts nimmt die Gemeinde inzwischen am Bund-Lander-Programm

der Stadtebauférderung teil.*?

Die Leitlinien gemaR ISEK gliedern sich in die Oberpunkte Innenentwicklung, Ortsmitte, attraktives
Wohnumfeld fiir alle Generationen, Natur- und Freirdume, Verkehr und Erschliefung, Orts- und
Landschaftsbild sowie Tourismus und Naherholung und fanden im Rahmen der gemeindlichen orts-
planerischen Leitbilder (siehe C 1) Eingang in das hier vorliegende Planwerk.

3.2 Das Pradikat ,Heilklimatischer Kurort”

Da Bad Heilbrunn als ,,Heilklimatischer Kurort” anerkannt ist, sind im Rahmen der Bauleitplanung
entsprechende Anforderungen gegeniiber Beeintrachtigungen des Kurortes zu beachten. Der Deut-
sche Tourismusverband e.V. hat in Kooperation mit dem Deutschen Heilbaderverband e.V. ein Doku-
ment zu Begriffsbestimmungen und Qualitatsstandards fiir die Pradikatisierung von u.a. Kurorten
herausgegeben. Hier definierte Merkmale bilden die juristisch relevanten Eckpfeiler fiir die Struktur-
qualitdt von Kurorten als Grundlage der Pradikatisierung®. Fiir die Bauleitplanung wird ausgefiihrt:

1.3.1 Allgemeine Anforderungen an die Infrastruktur in Kurorten [...]:

,[...] eine aufgelockerte Bebauung, eingebettet in gdrtnerische und natiirliche Bepflanzung, sollen das
Ortsbild und besonders das Erscheinungsbild des Kurgebietes prégen (Kurortcharakter).”

,Der Kurortcharakter ist durch entsprechende Raumordnungs- und Bauleitplanung sicher zu stellen;
insbesondere sind dabei gesundheitsstérende Emissionen durch Verkehrsmittel und gewerbliche Be-
triebe zu verhindern. Kulturelle Veranstaltungen, Kurmusik sowie die Férderung von Angeboten zu

12 Salm & Stegen (2020): Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK fiir die Gemeinde Bad Heilbrunn
13 DTV, DHV (2005): Begriffsbestimmungen - Qualitatsstandards fir die Pradikatisierung von Kurorten, Erholungsorten und
Heilbrunnen
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verschiedenen sportlichen und sonstigen gesundheitsdienlichen Aktivitéten verstirken den Kurortcha-
rakter.”

1.5 Umweltschutz:

,Kurorte [...] miissen in besonderem MafSe darauf zu achten ist, dass die natiirlichen geogenen Res-
sourcen, die Heilmittel des Bodens, des Klimas und des umgehenden Landschaftsraumes sowie die inf-
rastrukturelle und bauliche Gestaltung und Entwicklung des Ortes weitestgehend von Einwirkungen
freigehalten werden, die ihren gesundheits- und erholungsdienlichen Charakter geféhrden, beein-
tréichtigen oder zerstéren kénnen.”

,Die gesetzlichen Vorschriften (iber den Umweltschutz sind daher im Sinne von Mindestanforderun-
gen anzuwenden. Fiir alle Mafsnahmen von erheblicher Bedeutung zur Steigerung der Gdstekapazitd-
ten, zur Ausweitung der touristischen Attraktivitéit sowie die Neueinrichtung oder Erweiterung von
Sport- und Freizeitangeboten wird eine Umweltvertréglichkeitspriifung empfohlen. Bei allen MafSnah-
men ist der Grundsatz zu verfolgen, dass die Vermeidung von Umweltbelastungen Vorrang haben soll
vor dem Schutz vor und der Beseitigung von Schadimmissionen.

1.5.2 Larmschutz:

,Es ist dafiir Sorge zu tragen, dass Ldrmimmissionen auf Grund einer entsprechenden Bauleitplanung
und anderer gemeinderechtlicher, wie (ibergeordneter immissionsschutzrechtlicher [...] Vorschriften
zum Wohl der Patienten und Erholungsgdiste auf ein vertrdgliches Mindestmafs beschrénkt werden.
Dies betrifft vor allem normalen Alltagsldrm, Ldrm durch Gewerbebetriebe und Bauldrm. Im Kurgebiet
sind besondere Vorkehrungen zu treffen, um die Mittags- und Nachtruhe der Kurgdste zu gewdhrleis-
ten.”
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B BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES GEMEINDEGEBIETS

1 KenngroBen der Gemeinde
1.1 Lage im Raum

Die Gemeinde Bad Heilbrunn liegt auf einer Hohe von ca. 682 m tiber NN im Landkreis Bad Tolz-Wolf-
ratshausen, in der Region Oberland des Regierungsbezirks Oberbayern, zwischen den Gemeinden Ko-
nigsdorf, Wackersberg und Bichl im Landkreis Bad Télz-Wolfratshausen sowie Penzberg im Landkreis
Weilheim-Schongau. Das Plangebiet umfasst die Flache des gesamten Gemeindegebiets.

Landkreis
Munchen

Landkreis
Starnberg

Landkreis
Weilheim-
Schongau

Landkreis
Miesbach

Landkreis
Garmisch-

Partenkirchen Osterreich

Abbildung 6: Lage der Gemeinde im Landkreis Bad Télz-Wolfratshausen 4

Die Anbindung von Bad Heilbrunn an das Gberértliche Verkehrsnetz erfolgt iber die in Nord-Siid-
Richtung verlaufende B 11 sowie Uber die in Ost-West-Richtung verlaufende B 472.

14 Wikipedia (2023): Bad Heilbrunn; URL: https://de.wikipedia.org/wiki/Bad_Heilbrunn; abgerufen am 13.06.2023
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Abbildung 7: Anbindung tberértliches Verkehrsnetz 15

Die nachstgelegene Autobahn (BAB 95) liegt etwa 10 km westlich der Gemeindegrenze und verlauft
von Eschenlohe im Siiden bis in die Landeshauptstadt Minchen im Norden.

An das Uberortliche Bahnnetz ist die Gemeinde Bad Heilbrunn nicht angeschlossen. Mit dem o6ffentli-
chen Personennahverkehr ist sie jedoch von Bad T6lz oder von Wolfratshausen aus erreichbar.

1.2 Historische Entwicklung und Siedlungsgeschichte®

Im Jahr 1159 wurde von Monchen aus dem Kloster Benediktbeuern auf dem heutigen Gemeinde-
grund von Bad Heilbrunn eine Quelle freigelegt, um mittels salzhaltigem Wasser Leidenslinderung bei
Mensch und Tier zu bewirken. Die erste urkundliche Erwdahnung erfolgte in diesem Zusammenhang.
Fast 400 Jahre spater im Jahr 1530 besuchte das bayerische Herzogspaar Wilhelm IV. und Maria Jaco-
baa den Heilbrunnen bei Steinbach, woraufhin der kleine Weiler zu einem Hofbad der Wittelsbacher
Landesherren aufstieg. Seinen Hohepunkt erlebte Heilbrunn im Sommer 1659, als Kurfiirstin Hen-
riette Adelheid, Prinzessin von Savoyen, fir mehrere Wochen hier zur Kur verweilte. Ihr Ehemann
Kurfiirst Ferdinand Maria lieR dafiir ein zweigeschossiges Badehaus erbauen, auf dessen Grundmau-
ern das spatere Pfarrhaus errichtet wurde.

15 Google maps (2023): Bad Heilbrunn; URL: https://www.google.de/maps/place/83670+Bad+Heil-
brunn/@47.7547846,11.4136257,13z/data=!13m1!4b1!4m5!3m4!1s0x479dbe76f7c38101:0x529dfa3a4a18553a!8m2!3d47.
745449714d11.4605333, abgerufen am 13.06.2023

16 Gemeinde Bad Heilbrunn (2023); URL: https://www.bad-heilbrunn.de/gemeindeleben; abgerufen am 13.06.2023
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1831 wurde dem Heilbrunnen durch Konig Ludwig I. der Name ,, Adelheid-Quelle” verliehen und Heil-

brunns Aufstieg zu einem bekannten Kurbad begann. Bad Heilbrunn, wie die Gemeinde seit 1934 of-

fiziell heiRt, erlebte in der ersten Hélfte des 20. Jahrhunderts eine Blitezeit, denn selbst wahrend der

Kriegsjahre blieb die Nachfrage der Kurgaste bestehen.

Da in den 1980er Jahren die Nachfrage nach Kurplatzen stark zurlickging, schloss auch das bis dahin

stark frequentierte Kurhaus-Hotel der Jodquellen AG im Ortskern. Wandelhalle, Kurhaus-Hotel und

Adelheidquelle standen bis in das Jahr 2015 unter der Verwaltung der aus der Jodquellen AG hervor-

gegangenen Kurflirstin GmbH & Co. Im Frithsommer 2015 erwarb die Gemeinde Bad Heilbrunn

Grundstlicke im Umfang von rund 80.000 m? von dieser Gesellschaft. Im Zuge der parallel stattfin-

denden Flachennutzungsplan-Aufstellung kdnnen diese Flachen nun einer geeigneten Nutzung und

gezielten Innenentwicklung zugefiihrt werden.

Das Hauptaugenmerk der Gemeinde-Entwicklung liegt trotz Riickgang der Kurgaste weiterhin auf den

Themen Gesundheit und Erholung - der mit dem Pradikat ,Heilklimatischer Kurort” ausgezeichnete

Ort forciert auch in der Zukunft den Ausbau und die Pflege des Wanderwegenetzes und des innerort-

lich gelegenen Krauter-Erlebnis-Parks.

Unter diesen Gesichtspunkten sollten auch die Schwerpunkte fiir die gesamtgemeindliche Siedlungs-

entwicklung festgelegt werden.

13 Gemeindegrofle und Ortsteile

Das Gemeindegebiet umfasst ca. 4.032 ha mit den folgenden 34 Gemeinde- bzw. Ortsteilen?’:

- Bad Heilbrunn (Hauptort)

- Achmiihl

- Baumberg

- Bernwies

- Bocksberg

- Fletzen

- Graben

- Hinterstallau
- Hohenbirken
- Hub

- Karpfsee

Kiensee
Langau

Letten

Linden
Mirnsee
Nantesbuch
Oberbuchen
Oberenzenau
Obermiihl
Obersteinbach

Ostfeld

Podling
Ramsau
Reindlschmiede
Schonau
Unterbuchen
Unterenzenau
Unterkarpfsee
Untersteinbach
Voglherd
Weiherweber
Wiesweber

Wornern

17 Wikipedia (2023): Bad Heilbrunn; URL: https://de.wikipedia.org/wiki/Bad_Heilbrunn; abgerufen am 13.06.2023
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Abbildung 8: Ubersicht iiber die Lage der 34 Ortsteile innerhalb des Gemeindegebiets

Die Gemeinde Bad Heilbrunn besitzt eine auBergewothnliche Siedlungsstruktur aus grofflachigem Ge-
meindegebiet mit Gberdurchschnittlich vielen, teils sehr kleinen Siedlungsansatzen. Neben dem
Hauptort Bad Heilbrunn existieren weitere 33 Ortsteile, von denen jedoch lediglich zehn im Flachen-
nutzungsplan als Siedlungsgebiet dargestellt sind, da ihnen die Ortsteileigenschaft im Sinne des § 34
Abs. 1 BauGB zugewiesen werden kann oder es sich um Sondernutzungen im AuRenbereich handelt.

Darlber hinaus fallt der hohe Waldanteil auf topographisch stark bewegtem Geldnde im Stidosten
auf, innerhalb dessen keine Siedlungsnutzung stattfindet. Das Gemeindegebiet ist in hohem Malie
von nassen, teils vermoorten Boden gepragt, die hier sicher ursachlich fiir die zersiedelte Struktur
sind. Durch diese gegebene Situation hat sich ein Mosaik sich wiederholender Strukturen und
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Nutzungsformen entwickelt. Ausgenommen davon ist der siidostliche Bereich, welcher durch das
Zwieselberg- und Blombergmassiv mit bewaldeten Berghangen gepragt ist.

Im Folgenden werden die Ortsteile, die im Flachennutzungsplan als Siedlungsteil ausgewiesen sind, in
ihrer bestehenden Siedlungscharakteristik genauer beschrieben. Die Ortsteile Bad Heilbrunn
Hauptort und Ostfeld sowie Obermiihl und Ramsau werden dabei aufgrund ihrer rdumlichen Néhe
gemeinsam betrachtet. Die Ubrigen Ortsteile werden abschlieRend zusammengefasst beschrieben.

1.3.1 Bad Heilbrunn, Ostfeld

Der Hauptort Bad Heilbrunn bildet mit dem in 6stlicher Richtung anschlieRenden Ostfeld das Zent-
rum der Gemeinde und ist in hohem MaRe von Wohn- und Mischnutzung gepragt. Vor allem der
Ortsteil Ostfeld wird ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt und umfasst neben den klassischen Ein-
familienhdusern nur wenige Mehrfamilienhduser und dariiber hinaus landwirtschaftliche Nutzflachen
und Wald. Den Ubergang zwischen Ostfeld und Bad Heilbrunn bildet der Gewerbepark an der B472,
der neben den klassischen Gewerbe- auch Mischbauflachen umfasst. Auch im weiteren Verlauf Rich-
tung Westen schlieRen nordlich der B472 weitere gewerbliche Nutzungen an (Tankstelle, Bad Heil-
brunner Tee, Gartencenter und Einzelhandel), wahrend sidlich fast ausschlieRlich Wohnbauflachen
und Walder vorzufinden sind, die nur um kleinflachige Offenlandbereiche und ein Mischgebiet er-
ganzt werden. Der hauptsachliche Siedlungskorper Bad Heilbrunns befindet sich jedoch nordlich der
Bundesstralie.

Grundsatzlich fallt im Hauptort Bad Heilbrunn die lockere Siedlungsbebauung auf, die von groflachi-
gen Park- und Grinflachen unterbrochen wird. Der Siedlungskorper weist keine zusammenhangende
Ausdehnung rund um einen wahrnehmbaren (historischen) Kern auf, sondern hat sich additiv in den
Landschaftsraum entwickelt. Der hohe Anteil an unbebauten Grinflachen, die sich durch den
Hauptort ziehen, bietet ein spezielles Naturerleben im Ort und stellt gleichzeitig eine besondere Qua-
litdt des Ortsbilds dar.

Die Gebdude in den Wohnbauflachen des Hauptortes sind Gberwiegend Einfamilienhauser, die um
Mehrfamilienhduser erganzt werden. Neben den klassischen Wohnbauflachen bestehen auch im
Hauptort Mischbauflachen, u.a. im Bereich Ferdinand-Maria-StraRe und Abt-Walther-Weg /
BadstraRe. In diesem Bereich befinden sich auch groRere Gebaude, die im rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplan entsprechend der ehemaligen Kurnutzung als Sondergebiete Kur ausgewiesen sind,
heute jedoch zum Teil leer stehen. Am Wérnerweg findet sich dariiber hinaus die groRe Sonderbau-
flache der Fachklinik Bad Heilbrunn, die in verschiedenen medizinischen Bereichen arbeitet. Im wei-
teren Verlauf des Wornerwegs nach Osten schlieRt ein weiteres, in sich geschlossen wirkendes
Wohngebiet an, in dessen Zentrum das Sondergebiet Hotel (,,Hotel zum Zauberkabinett®) liegt. In
diesem Bereich befindet sich auch die Feuerwehr. Im Zentrum des Hauptortes befinden sich dartber
hinaus auch der Krauterpark mit Kursaal, Volksschule und Kindergarten sowie groRflachige Sportanla-
gen.
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1.3.2 Oberenzenau

Der Ortsteil Oberenzenau ist vor allem durch seine Lage nah am Hauptort Bad Heilbrunn gepragt,
wird von diesem jedoch durch landschaftliche Zasuren (hier vor allem der Schellenbach) getrennt
und wirkt so als eigenstandiger Siedlungsbereich. Er wird dariber hinaus von der B472 (Kocheler
StraRe) in einen bereits flichennutzungsplanerisch dargestellten Nord- und einen bisher nicht Gber-
planten Sudteil zerschnitten.

Die im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan dargestellten und / oder im Rahmen eines rechtskraftigen
Bebauungsplans festgesetzten Flachen umfassen hier ausschlieRlich Wohnbauflachen. Der Ortsteil ist
gepragt von vergleichsweise grolRen Gebauden, die von ehemaligen Hofstellen und mehreren Dop-
pelhdusern gebildet werden. Im Kreuzungsbereich der B472 mit der Ferdinand-Maria-Stral3e Rich-
tung Hauptort befindet sich das Seniorenheim ,,Zum Jaud“. Nach Westen hin (Herzogstandweg) be-
finden sich zunehmend klassische Einfamilienh&user. In seiner aktuellen Auspragung kann der Orts-
teil Oberenzenau als relativ locker bebaut bezeichnet werden.

1.3.3 Miirnsee

Auch der Ortsteil Mirnsee ist in hohem Malle von Wohnbaunutzung gepragt, die hier jedoch in iber-
durchschnittlich lockerer Form vorherrscht. Diverse, sehr grof3e Grundstiicke sind nur mit einem
(oder zum Teil mit keinem) Geb&dude bebaut. Hauptausgangspunkt der Siedlungsentwicklung in
Mirnsee bildet vermutlich die landwirtschaftliche Hofstelle am &stlichen Ortseingang, die auch heute
noch als klassische Mischbauflache dargestellt ist. Der Ort verfligt Gber diverse Baullicken und ent-
sprechendes Nachverdichtungspotenzial.

Etwas Ostlich des Siedlungsgebietes Richtung Reindlschmiede befindet sich der Waldkindergarten
Mirnsee sowie die Freiwillige Feuerwehr Mirnsee.

1.3.4 Reindilschmiede

Der oOstlich an Miirnsee angrenzende Ortsteil Reindlschmiede besitzt eine aulRergewdhnliche Sied-
lungsstruktur. Entlang des stidlich verlaufenden Reindlbachs liegt zwischen Wohn- und Mischbaufla-
chen und einem grolRen Beherbergungsbetrieb mit Restaurant ein Naturbadeteich. Teile der Be-
standsbebauung sind im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan keinem Siedlungstyp zugeordnet. Be-
stehende Bauliicken wurden zwischenzeitlich bereits geschlossen; erhebliche Nachverdichtungspo-
tenziale bestehen nicht.

1.3.5 Obermiihl, Ramsau

Die Ortsteile Obermiihl und Ramsau sind von (teils ehemaligen) landwirtschaftlichen Hofstellen und
einer entsprechend dorflichen Mischbebauung gepragt. Im Westen befindet sich direkt am Stallauer
Bach ein Sdagewerk, wahrend der tbrige Ort vor allem landwirtschaftliche Anwesen und einige Einfa-
milienhduser umfasst.
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1.3.6 Oberbuchen

Oberbuchen im norddstlichen Gemeindegebiet ist in erster Linie gepragt von klassischer dorflicher
Mischbebauung, die bisher lediglich im Osten von einer Wohnbauflache erganzt wird. Die lbrige Be-
bauung umfasst Hofstellen mit den typischen Langhdusern entlang der Hauptstrae, bei denen die
Grundstiicke bereits in hohem Malie liberbaut sind. Dennoch existieren einige Nachverdichtungspo-
tenziale der bestehenden Siedlungsstruktur.

1.3.7 Langau

Der Ortsteil Langau hat sich 6stlich der BundesstraRe 11 und ebenfalls stark losgeldst vom Hauptort
als eigenstandiges Wohngebiet entwickelt. Der Ort ist in hohem Mafe durch Einzelhduser entlang
der beiden ErschlieBungsstraBen gepragt und wird im sidlichen Teil von einem breiten Geholzgiirtel
entlang des Schellenbachs durchzogen. Im Zentrum des Ortsteils befinden sich einige schmale Rei-
henhduser, wahrend der Gbrige Ort in erster Linie von klassischen Einfamilienhdusern gepragt ist. Die
Ortslage verfiigt Gber einige Baullicken und gewisse Nachverdichtungspotentiale, ist grundsatzlich
aber bereits als etabliert und intensiv durchgriint zu betrachten.

Etwas sudlich abgesetzt vom Siedlungsgebiet befindet sich ein FuRball Trainingsgeldnde, jedoch ohne
Sanitaranlagen oder befestigten Parkplatz.

1.3.8 Obersteinbach

Obersteinbach liegt vergleichsweise abgeschnitten im siidwestlichen Gemeindegebiet und ist ledig-
lich Giber die Steinbachstralie an die tbrigen Ortsteile Bad Heilbrunns und das libergeordnete Stra-
Rennetz angebunden. Aufgrund dieser Lage besitzt der Ort nur wenig Bezug zum Hauptort - vielmehr
ist davon auszugehen, dass eine starkere Verbindung zur westlich angrenzenden Gemeinde Bichl be-
steht.

Der Ortsteil wird etwa halftig von Wohnbauflachen und Mischbauflachen eingenommen und ist dar-
Uber hinaus gepragt von grofRen unbebauten Bereichen und Griinstrukturen. Die bisher als Mischbau-
flachen dargestellten Bereiche im Norden und der Mitte des Ortsteils werden von (ehemaligen) land-
wirtschaftlichen Hofstellen gebildet und sind als klassische Dorfgebiete zu bezeichnen. Der westliche,
nordwestliche und nordéstliche sowie der gesamte siidliche Teil von Obersteinbach unterliegt hinge-
gen einer vorrangigen Wohnnutzung mit entsprechend kleinen Gebauden, die im Siden auf ver-
gleichsweise groflen Grundstilicken stehen. Dadurch existieren Potenziale zur Nachverdichtung der
bestehenden Siedlungsstruktur.

1.3.9 Hohenbirken

Der Ortsteil Hohenbirken im nordwestlichen Gemeindegebiet befindet sich inmitten von groRen
Wald- und Moorgebieten und ist ausschlieBlich von Wohnnutzungen gepragt. Im sidlichen Hauptteil
des Ortes liberwiegt eine klassische Einfamilien- und Doppelhausbebauung auf nicht Gberdurch-
schnittlich groRen Grundstlicken. Weiter nordlich schlief3t ein grofReres Einzelanwesen an, das fla-
chennutzungsplanerisch jedoch ebenfalls bereits als Wohnbauflache ausgewiesen ist.
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1.3.10 Weitere Ortsteile, Weiler, und Einéden
Nantesbuch, Karpfsee, Letten, Hinterstallau

Die Ortsteile Nantesbuch, Karpfsee, Letten und Hinterstallau werden hier aufgrund ihrer besonderen
Nutzungsstruktur zusammengefasst betrachtet. Urspriinglich aus einer klassischen landwirtschaftli-
chen Nutzung entstanden, weisen diese vier Ortsteile heute besondere Nutzungen im AulRenbereich
auf.

Direkt an der B11 gelegen ist der gesamte Siedlungsteil von Letten gepragt durch die Betriebsge-
bdude und Anbauflachen eines grolen Gartenbaubetriebs, der hier in 6kologischem Landbau hoch-
wertige Lebensmittel produziert.

Im weiteren Verlauf der nach Nordwesten abzweigenden ErschlieBungsstralie befindet sich der Orts-
teil Karpfsee, der seit seiner Umgestaltung in den vergangenen Jahren zu einer Sonderbauflache fur

Landwirtschaft und Bildung wurde.

Der ostlich des Hauptortes gelegene Gemeindeteil Hinterstallau ist gepragt durch einen direkt nérd-
lich der B472 situierten holzverarbeitenden Betriebs und durch einige Wohngebaude siidlich der
StralSe.

Neben den o.g. Gemeindeteilen pragen die zahlreichen im Gemeindegebiet liegenden Weiler und
Eindden, die planungsrechtlich als Splittersiedlungen zu klassifizieren sind, das Ortsbild Bad Heil-
brunns. Hierzu gehéren Achmihl, Baumberg, Bernwies, Bocksberg, Fletzen, Graben, Hub, Kiensee,
Linden, Podling, Schénau, Unterbuchen, Unterenzenau, Unterkarpfsee, Untersteinbach, Voglherd,
Weiherweber, Wiesweber und Woérnern.

1.4 Bevolkerungs- und Wirtschaftsstatistik

1.4.1 Bevolkerungsentwicklung'®
Allgemeines

Die Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Bad Heilbrunn kann seit etwa Mitte des
19. Jahrhunderts nachvollzogen werden. Zu Beginn der statistischen Aufzeichnungen im Dezember

18 Bayerisches Landesamt fur Statistik (2022): Statistik kommunal 2021, Gemeinde Bad Heilbrunn
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1840 hatte die Gemeinde Bad Heilbrunn insgesamt 807 Einwohner. Wie im Rest der Bundesrepublik
fand zwischen 1939 und 1950 auch in Bad Heilbrunn ein deutlicher Bevolkerungsanstieg statt: die
Einwohnerzahl wuchs in diesem Zeitraum von 1.363 auf 2.348. Nach einem ebenfalls iblichen Abfall
in den 1960er Jahren (sogenannter ,Pillenknick®), stieg die Bevolkerungszahl auf 3.945 im Jahr 2020
an.

Abbildung 9: Bevélkerungsentwicklung 1840 — 2020

In der jahresgenauen Betrachtung hat sich die absolute Bevolkerungszahl in der Gemeinde Bad Heil-
brunn seit 2010 (anndhernd) wie in nachfolgender Abbildung 10 entwickelt.

Bevolkerung am 31. Dezember
Jahr ) Veranderung zum Vorjahr "
insgesamt
Anzahl %

2011 3 660 - 127 -34
2012 3712 52 14
2013 3775 63 1,7
2014 3802 27 0,7
2015 3822 20 0,5
2016 34970 148 39
2017 3987 17 0,4
2018 3986 -1 -0,0
2019 3961 - 25 -0,6
2020 3945 - 16 -04

Abbildung 10: Bevélkerungsentwicklung 2011 — 20208

Auffallig werden bei der Betrachtung der prozentualen jahrlichen Verdnderungen die relativ starken
Schwankungen wie beispielsweise ein nomineller Bevolkerungsriickgang von -3,4 Prozent im Jahr
2011. Die starken statistischen Schwankungen aus dem Jahr 2011 sind mit groBer Wahrscheinlichkeit
auf einen Methodenwechsel der Bevolkerungserfassung in Deutschland zuriickzufiihren. Wahrend
die Werte fiir die davorliegenden Jahre noch auf Schatzungen und der Fortschreibung der letzten
amtlichen Volkszahlung aus dem Jahr 1987 basierten, beruhen die Bevolkerungswerte im Jahr 2011

www.lars-consult.de Seite 49 von 252



Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
KenngroBen der Gemeinde

in gesamt Deutschland auf der in im gleichen Jahr stattfinden registergestiitzten Zensus-Erhebung
und kdnnen daher als sehr genau bewertet werden. Der vermeintliche Bevolkerungseinbruch von -
3,4 % im Jahr 2011 ist also in erster Linie mit den Erhebungen des Zensus zu erklaren und nicht mit
einem tatsdchlich derart gravierenden Bevdlkerungsriickgang in Bad Heilbrunn. Hinsichtlich weiterer
starkerer Bevolkerungsschwankungen in Bad Heilbrunn, wie etwa eine Bevolkerungszunahme von
3,9 % im Jahr 2016, ist zu berticksichtigen, dass sich in kleineren Gemeinden die Auswirkungen von
Bauentwicklungen im Gemeindegebiet vergleichsweise deutlich in der amtlichen Statistik nieder-
schlagen. So auch in Bad Heilbrunn, denn im Jahr 2016 verzeichnet die Gemeinde mit der Errichtung
von 22 neuen Wohngebauden eine zu den Vergleichsjahren ungewohnlich starke Wohnbautatigkeit.
Im Gegenzug bedeutet dies, dass in Jahren mit wenig Wohnbauentwicklung im Gemeindegebiet mit
einer relativ verhaltenen Bevolkerungsentwicklung in der amtlichen Statistik der Gemeinde Bad Heil-
brunn zu rechnen ist.

Natiirliche Bevolkerungs- und Wanderungsbewegungen

Ein weiterer wichtiger Faktor zur Abschatzung der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung in Bad Heil-
brunn ist der Blick auf die natiirlichen Wanderungsbewegungen (Anzahl der Zugezogenen in Relation
zu den Fortgezogenen) der Vergangenheit. inkembination-mit-dernatirlichen-Bevolkerungsbewe-

. elen. Denn ge-
nerell ergibt sich die Bevolkerungsentwicklung einer Gemeinde aus der Summe der jeweiligen Gebur-
tenliberschiisse bzw. -defizite und dem Wanderungssaldo. In Folge des demographischen Wandels
Uberwiegt in gesamt Deutschland grundsatzlich in den meisten Gemeinden die Sterberate tGber der
Geburtenrate, weshalb eine positive Bevolkerungsentwicklung meist mit hohen Zuzugsraten erklart
werden kann.

160
140
120
100

1960 1970 1980 1990 2000 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Wanderungssaldo == Bevolkerungentwicklung gesamt Geburten- und Sterbesaldo
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Abbildung 11: Grafik Bevélkerungsbewegung seit 1960 1°

Anhand obenstehender Grafik ist gut erkennbar, dass auch in Bad Heilbrunn die Bevolkerungsent-
wicklung (blau) der letzten knapp 50 Jahre stark an den Wanderungssaldo (hell-blau) geknlpft war.
Das bedeutet, dass die Geburten- und Sterberaten sich in etwa die Waage hielten, erkennbar an dem
vergleichsweise konstanten Geburten- und Sterbesaldo (orange).

Pragendes Element der Bad Heilbrunner Bevolkerungsentwicklung ist demnach das Wanderungs-
saldo, was die Bedeutung von Wohnbauentwicklungen in der amtlichen Bevolkerungsstatik unter-
streicht. War in den Jahren seit 1960 eine hohe Bevdlkerungszahl bzw. starke Bevolkerungszunahme
in Bad Heilbrunn zu vermessen (z.B. um die Zeit der politischen Wiedervereinigung), war auch der
Wanderungssaldo und damit Zuziige von aullerhalb der Gemeindegrenzen nach Bad Heilbrunn hoch.
Analog kann im Jahr 2008, als eine negative Bevolkerungsentwicklung zu verzeichnen war, auch ein
negatives Wanderungssaldo gemessen werden. Geburteniiberschiisse und Geburtendefizite hielten
sich in Bad Heilbrunn dagegen mehr oder weniger die Waage. Der Einfluss von geburtenstarken oder
auch geburtenschwachen Jahrgangen auf die Gesamtbevolkerungsentwicklung ist aufgrund der deut-
lich groReren Wanderungssalden entsprechend gering ausgefallen.

4, Bevdlkerungsbewegung seit 1960
Naturliche Bevolkerungsbewegung Wanderungen

Lebendgeborene Gestorbene Zugezogene Fortgezogene Bevolkerungs-

Jahr zunahme bzw.

mogosant | ey | oot | (ool | msgesant | L mgesant | L | et
1960 30 15,3 34 174 251 1283 221 1130 26
1970 29 13,0 30 134 329 1471 308 137,7 20
1980 32 12,1 43 16,3 237 89,8 206 78,1 20
1990 49 15,9 36 1.7 3 104,3 213 692 121
2000 50 142 34 97 265 754 214 60,9 67
2010 36 95 34 9.0 291 76,8 277 731 16
2017 36 9,0 25 6,3 309 77,5 302 757 18
2018 53 13,3 48 12,0 360 90,3 360 90,3 5
2019 24 61 4 10,4 292 737 290 732 - 15
2020 35 89 43 109 273 69,2 277 702 - 12

" ohne bestandsrelevante Korrekturen

Abbildung 12: Ubersicht der natiirlichen Bevélkerungsbewegungen und Wanderungen8
Altersstruktur / Demographie

Unterteilt man die Bevolkerung in unterschiedliche Altersgruppen, ergibt sich fir die Gemeinde Bad
Heilbrunn dariiber hinaus die folgende Zusammensetzung:

19 Eigene Darstellung; Datenquellen: Bayerisches Landesamt flir Statistik (2023): GENESIS-Online Datenbank; URL:
https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online; abgerufen am 13.06.2023
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Abbildung 13: Entwicklung der Altersstruktur 1987 - 202220

Entsprechend der typischen Uberalterungsthematik in den Industrieldndern, zeichnet sich auch in Bad
Heilbrunn seit 1987 eine Tendenz zur Zunahme der dlteren Bevolkerung bei einem gleichzeitigen Riick-
gang der jlingeren Altersgruppen ab. Eine deutliche Zunahme der Altersgruppe ab 65 wird insbeson-
dere bei der Betrachtung der obenstehenden Bevdlkerungszahlen der Altersgruppen zwischen den
Jahren 2016 bis 2022 deutlich. Im Rahmen langfristiger kommunaler Planungsiiberlegungen wird da-
her zukiinftig auch fir die Gemeinde Bad Heilbrunn die Auseinandersetzung mit den Herausforderun-
gen, die sich durch die Zunahme der alteren Bevolkerungsschichten ergeben, von grofRerer von Rele-
vanz sein.

1.4.2 Beschaftigungsstruktur und Pendlerstatistik

GemiR statistischem Landesamt?* waren in Bad Heilbrunn im Jahr 2022 insgesamt 1.634 Personen
als sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort (= Erwerbstétige) gemeldet, wohingegen im
Gemeindegebiet nur 1.048 Personen in sozialversicherungspflichtigen Stellen (= Arbeitsstatten) ar-
beiteten. Das bedeutet, dass 2022 insgesamt 486 mehr Beschaftigte aus Bad Heilbrunn aus- als ein-
pendelten (negativer Pendlersaldo). Entsprechend der siedlungsstrukturellen Funktion Bad Heil-
brunns als ,,Allgemeiner Landlicher Raum® laut des Landesentwicklungsprogramms kommt der Ge-
meinde Bad Heilbrunn damit grofRere Bedeutung als Wohn- denn als Arbeitsort zu.

Aus nachfolgender Ubersicht zum Zeitraum 2017 — 2012 ist ablesbar, dass dem kontinuierlichen An-
stieg der Erwerbstatigen am Wohnort von 1.535 auf 1.634 ein ebenfalls bestandiger Zuwachs an

20 Eigene Darstellung; Datenquellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2023): GENESIS-Online Datenbank; URL:
https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online; abgerufen am 13.06.2023

21 Bayerisches Landesamt flr Statistik (2023): GENESIS-Online Datenbank; URL: https://www.statistikdaten.bayern.de/gene-
sis/online; abgerufen am 13.06.2023
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Arbeitsstatten von 1042 auf 1.148 gegenilibersteht. Aufgrund der im Betrachtungszeitraum gleich-
bleibend groReren Bedeutung Bad Heilbrunns als Wohnort blieb der Pendlersaldo dennoch negativ.

Jahr

2017 2018 2019 2020 2021 2022
Beschéftigte am Wohnort 1535 1565 1591 1593 1604 1634
Beschéftigte am Arbeitsort 1042 1020 1049 1041 1089 1148
darunter  Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 31 28 30 24 29 29
Produzierendes Gewerbe 141 134 124 118 121 130

Handel, Verkehr, Gastgewerbe 182 154 206 210 205 218
Unternehmensdienstleister 186 199 178 164 203 231

offentliche und private Dienstleister 502 505 511 525 531 540

Abbildung 14: Sozialversicherungspflichtig beschdftigte Arbeitnehmer 2017 — 20221

Im Jahr 2022 waren in Bad Heilbrunn im Bereich der 6ffentlichen und privaten Dienstleister mit 540
Personen die meisten Beschaftigten zu verzeichnen, gefolgt von 231 Unternehmensdienstleistern,
218 Beschaftigten im Handel, Verkehr und Gastgewerbe und 130 Angestellten im produzierenden
Gewerbe. Die Uibrigen 29 Berufstatigen entfielen auf die Bereiche Land- und Forstwirtschaft sowie
Fischerei. Der Zeitverlauf der Beschaftigungsstatistik zeigt zudem eine deutliche Bedeutungszunahme
von Dienstleistungen sowie Handel, Verkehr und Gastgewerbe fiir den Ort in den letzten Jahren.

Tabelle 1: Branchenverteilung der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten in Bad Heilbrunn (2022)

Branche Beschiftigte Anteil an den Gesamt-Beschiftigten
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 29 3%

Produzierendes Gewerbe 130 11%

Handel, Verkehr, Gastgewerbe 218 19 %

Unternehmensdienstleister 231 20%

Offentliche und private Dienstleister | 540 47 %

Gesamt 1148 100 %
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Weiterhin lag die Zahl der Arbeitslosen?? in Bad Heilbrunn im Jahresdurchschnitt 2022 bei 45 und bei
rund 2,7 %.

2 Flachennutzung und Infrastruktur

2.1 Allgemeine Nutzungsstruktur

Die Nutzungsstruktur der Gemeinde teilte sich gemaR Statistik kommunal in den Jahren 2016 und
2020%* in die folgenden Flichennutzungen:

Tabelle 2: Ubersicht Bodenfléche nach Nutzungsart in Bad Heilbrunn

Fldche am 31. Dezember
Nutzungsart 2016 2020
ha % ha %
Siedlung 163 4,0 168 4,2
davon Wohnbauflache 84 2,1 88 2,2
davon Industrie- und Gewerbeflache 13 0,3 15 0,4
Verkehr 90 2,2 91 2,3
Vegetation 3.716 92,2 3.711 92,0
davon Landwirtschaft 1.622 40,2 1.606 39,8
davon Wald 1.764 43,8 1.670 41,4
Gewasser 62 1,5 62 1,5
Bodenflache insgesamt 4.032 100,0 4.032 100,0
davon Siedlungs- und Verkehrsflache 253 6,3 259 6,4

2.2 Wohnen

Schwerpunkt der vorhandenen Wohnbebauung im Gemeindegebiet ist der Hauptort Bad Heilbrunn
mit dem direkt angrenzenden Ostfeld. Stand 2020 befanden sich im Gemeindegebiet insgesamt
1.842 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden?*, was einem Zuwachs von ca. 3,0% seit 2017
entspricht.

22 Bayerisches Landesamt fur Statistik (2023): GENESIS-Online Datenbank; URL: https://www.statistikdaten.bayern.de/gene-
sis/online; abgerufen am 13.06.2023

23 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2019): Statistik kommunal 2018, Gemeinde Bad Heilbrunn

24 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2022): Statistik kommunal 2021, Gemeinde Bad Heilbrunn
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Bestand am 31. Dezember
Gegenstand der Nachweisung 2017 2018 2018 2020
Anzahl % Anzahl % Anzahl I % Anzahl %

Wohngebaude gl 962 100,0 972 1000 979  100,0 984  100,0
darunter mit 1 Wohnung 631 65,6 635 653 640 654 644 654

2 Wohnungen 192 20,0 197 203 198 202 197 20,0

3 oder mehr Wohnungen 138 14,3 139 14.3 140 14.3 142 14.4
Wohnungen ? in Wohngebauden 1648 1000 1666 1000 1676 1000 1691  100,0
darunter in Wohngebauden mit

2 Wohnungen 384 233 394 236 396 236 394 233

3 oder mehr Wohnungen 623 378 627 376 630 376 643 380
Wohnungen 2 in Wohn- und Nichtwohngebauden 1789 1000 1812 1000 1827 1000 1842 1000
davon 1 Raum 16 09 18 1.0 18 1.0 25 1.4

2 Raumen 163 91 164 9.1 165 9.0 167 91

3 Raumen 340 190 344 150 347 190 347 188

4 Raumen g7 222 406 224 407 223 407 221

5 Raumen 338 189 343 189 346 189 350 19,0

6 Raumen 236 132 2371 131 240 131 241 13,1

7 oder mehr Raumen 299 167 300 166 304 166 305 16,6
Wohnflache der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden in m? 190 351 X 192 266 X 194 098 X 195 241 X
Durchschnittliche Wohnflache je Wohnung in m? 1064 X 106,1 X 106,2 X 106,0 X
Raume der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden 8496 X 8588 X 8 665 X 8709 X
Durchschnittliche Raumzahl je Wohnung 47 X 47 X 47 X 4.7 X

Abbildung 15: Bestand an Wohngebduden und Wohnungen 2017 - 2020

Laut statistischer Auswertung tiberwiegt dabei sehr deutlich die Einzelhausbebauung mit einer Woh-
nung (65,4%), denn nur rund 34% der Wohngebaude weisen 2 oder mehr Wohneinheiten auf. Die
durchschnittliche Wohnfliache je Wohnung blieb in den Jahren 2017 bis 2020%* relativ stabil zwischen
106,4 m? bzw. 106,0 m?. Im Landkreis Bad Tolz liegt die durchschnittliche Wohnfliche je Wohnung
2020 im Vergleich mit 99,9 m? deutlich darunter, der Durchschnitt bayernweit betrigt 97,7 m??°.

2.3 Gewerbe / Handel
Im Gemeindegebiet befinden sich folgende gewerblich genutzte Bauflachen:

- Gewerbepark im Hauptort Bad Heilbrunn nordlich der B472 mit Gewerbe- und Mischgebieten
(ca. 68,2 ha)

- Gewerbegebiet Am Krebsenbach, Hauptort Bad Heilbrunn (ca. 7,7 ha)

- Gewerbegebiet westlich Langau an der B11 (ca. 5,4 ha)

25 Bayerisches Landesamt fir Statistik (2023): GENESIS-Online Datenbank; URL: https://www.statistikdaten.bayern.de/gene-
sis/online; abgerufen am 13.06.2023
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24 Land-, Forst- und Fischereiwirtschaft

2.4.1 Landwirtschaft

Die klassische landwirtschaftliche Nutzung unterliegt seit Jahren einem enormen Wandel. Be-
triebsgroBen verandern sich vor allem dahingehend, dass immer weniger Hofstellen immer gréBere
Viehbestande aufweisen und immer groRere Flachen bewirtschaften.

Zundachst lassen sich in Bad Heilbrunn in Bezug auf den Viehbestand abnehmende Tendenzen erken-

nen:
Viehhalter und Viehbestand "
1999 2007 2016?
Tierart o . .
Halter Tiere TIT;::; ; Halter Tiere T-iZ:ealltZr Halter Tiere '|'|T(‘>,‘:Ir12|]t§r

Rinder 60 2284 38 52 2145 41 45 2089 46
darunter Milchkiihe 48 1017 21 47 992 21 36 1020 28
Schweine 9 35 4 3 4 1 3 5 2
darunter Zuchtsauen - - - - - - 1
andere Schweine X X X X X X 2 . .
Schafe 6 193 32 3 . 3 33 11
Plerde ¥ 15 53 4 13 37 3 14 53 4
Huhner 12 195 16 12 143 12 7 77 11
darunter Legehennen (1/2 Jahr oder &lter) 1 175 16 12 R . 7

Masthihner-hahne - - - 1 . 1

Abbildung 16: Viehhalter und Viehbestand 26

Exemplarisch am Beispiel der Rinderhaltung detailliert erlautert, wurden im Jahr 1999 noch 60 Vieh-
halter mit insgesamt 2.284 Rindern verzeichnet, im Jahr 2016 jedoch nur noch 45 aktive Landwirte
mit 2.089 Tieren. Demnach sank in Bad Heilbrunn die Zahl der gehaltenen Rinder im Zeitraum von 17
Jahren zwar um ca. 8,5% bzw. 195 Tiere, jedoch bei gleichzeitigem Anstieg der Anzahl der gehaltenen
Rinder pro Tierhalter von 38 (1999) auf 46 (2016) - was wiederum den oben genannten Trend zu gro-
Reren Viehbestdanden pro Hofstelle bestatigt.

Wie den nachfolgenden Grafiken zu entnehmen ist, liegt der Schwerpunkt der Tierhaltung in Bad
Heilbrunn sowohl hinsichtlich der Anzahl der Tierhalter, als auch beziiglich der Anzahl der gehaltenen
Tiere, deutlich bei der Rinderhaltung mit einem signifikant kleineren Anteil der weiteren erfassten
Tierarten Schwein, Schaf, Pferd und Huhn.

26 Bayerisches Landesamt flr Statistik (2022): Statistik kommunal 2021, Gemeinde Bad Heilbrunn
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Abbildung 17: Verteilung Viehhalter und Viehbestand 26

Eine schwach ausgepragte Entwicklungstendenz lasst sich auch bei den statistisch erfassten Be-
triebsgroBRen erkennen:

22. Betriebsgrofenstruktur in der Landwirtschaft 2003, 2005, 2007, 2010 und 2016 n

Gegenstand der Nachweisung 2003 | 2005 | 2007 | 2010 | 2016
Landwirtschafiliche Betriebe insgesamt 69 64 54 54 49
daven mit einer LF von ... ha

unter 5 6 5 1 1 -

3 bis unter 10 13 1" T T 5
10 bis unter 20 16 13 13 13 12
20 bis unter &0 28 29 27 27 25
50 oder mehr 6 6 6 6 T

n Anderungen im Erfassungs- und Darstellungsbereich schrénken Vergleichbarkeit der Ergebnisse ein (v. a. in der Grélienklasse unter 5 ha).
Abbildung 18: Entwicklung Betriebsgréfienstruktur Landwirtschaft 27

Die Anzahl der mit 50 ha oder mehr Landwirtschaftsflache grofRten erfassten landwirtschaftlichen Be-
triebe hat sich 2016 nach einer konstanten Anzahl von 6 Betrieben liber den Zeitraum 2003 — 2010
um 1 Betrieb auf insgesamt 7 Betriebe erh6ht. Im Gegenzug ist von den ehemals 6 Betrieben, die
2003 noch weniger als 5 ha bewirtschafteten, im Jahr 2016 kein einziger mehr aktiv tatig und die An-
zahl der beiden weiteren erfassten BetriebsgroRen ist ebenso jeweils gefallen.

Ebenfalls riicklaufig fir den Betrachtungszeitraum 2003 — 2016 sind die landwirtschaftlichen Nutzfla-

chen in Bad Heilbrunn:

27 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2021): Statistik kommunal 2020, Gemeinde Bad Heilbrunn
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20. Bodennutzung 2003, 2007, 2010 und 2016

Flache in ha
2003 " [ 2007 " | 2010 " | 2016 "

Nutzungsart

Landwirtschaftlich genutzte Flache (LF) 1569 1510 1471 1501
darunter Dauergriinland 1545 1495 1464 1482
darunter  Wiesen und Weiden 1274 1286 1349 1394
Ackerland 17 . . 8
darunter Getreide - . -
darunter Weizen insgesamt - - - -
Roggen - . - -
Wintergerste - - - -
Sommergerste - - - -
Hulsenirichte - - - -
Hackfriichte - . - -
darunter Kartoffeln - . - -
Gartengewachse 8 . 5
Handelsgewachse . - - —
darunter Winterraps - - - -
Pflanzen zur Grinemte

darunter Silomais einschlieflich Grinmais - -

N Anderungen im Erfassungs- und Darstellungsbereich schrinken die Vergleichbarkeit der Ergebnisse in.
* Ohne ertragsarmes Dauergrinland / Weiden ohne Hutung.

* Ab 2010 auch Wintermenggetreide enthalten.

Abbildung 19: Verteilung landwirtschaftliche Nutzfldchen 27

Von ehemals rund 1.569 ha in 2003 wurden 2016 noch 1.501 ha landwirtschaftlich genutzt. Bemer-
kenswert ist der hohe Anteil an Dauergrinland, das in Bad Heilbrunn rund 99,4 % der landwirtschaft-
lich genutzten Flachen ausmacht. Im Detail wurden im Jahr 2016 insgesamt rund 1.492 ha als Dauer-
griinland genutzt, wovon mit 1.394 ha bzw. ca. 93,5% der Grof3teil auf Wiesen und Weiden entfallt.
Eine ackerbauliche Nutzung fand nur noch in einem untergeordneten Umfang von ca. 8 ha statt.
Auch wenn die landwirtschaftlich genutzten Flachen von 2003 bis 2016 gesamthaft betrachtet abge-
nommen haben, so ist im Vergleich zu 2010 ein leichter Aufwartstrend von ca. + 2,0 % zu verzeich-
nen.

2.4.2 Forstwirtschaft

Uber 41 % des Gemeindegebiets sind von Wald bestanden. Besonders im siidéstlichen und nord-
westlichen Teil finden sich groRere Waldflachen. Weite Teile der Waldflachen sind gemall dem Wald-
funktionsplan? als Funktionswalder ausgewiesen. Dabei handelt es sich um Walder mit besonderer
Bedeutung fiir den Boden- und Lawinenschutz, flir den lokalen Klimaschutz sowie mit besonderer Be-
deutung fir Lebensraum und Landschaftsbild. Kleinflachig findet sich im slidostlichen Bereich Wald
mit besonderer Bedeutung fiir Erholung. Die genaue Lage der Funktionswalder sowie deren Bedeu-
tungen sind dem Erlauterungstext des Landschaftsplans zu entnehmen (Kapitel B, 4.1.4.3 Land- und
Forstwirtschaft). Zudem werden die Funktionswalder im Kartenwerk des FNPs dargestellt.

Weiterhin verflgt die Gemeinde Bad Heilbrunn Uber ca. 28,6 ha Gemeindewald, fiir welche die Ge-
meinde mittels eines Forstbetriebsplans die Wirtschaftsziele definiert und geeignete MaBnahmen

28 Bayerisches Landesamt fir Wald und Forstwirtschaft (2019): Waldfunktionsplan der Gemeinde Bad Heilbrunn
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festlegt. Genauere Angaben dazu befinden sich ebenfalls im Erlduterungstext des Landschaftsplans
(Kapitel B, 4.1.4.3 Land- und Forstwirtschaft).

2.4.3 Fischereiwirtschaft (Aquakulturbetriebe)

Nach Angaben des Bayerischen Landesamt fiir Statistik?® spielt die Fischereiwirtschaft (Aquakulturen)
eine recht grofRe Rolle in Bayern. Etwa 70 % der Aquakulturen Deutschlands befinden sich in Bayern,
insgesamt davon 9 Betriebe (einschlielRlich Betriebe mit voriibergehend ungenutzten Anlagen und
Brut- und Aufzuchtanlagen) im Landkreis Bad Tolz — Wolfratshausen, wobei es sich bei 7 Betrieben
um Speisefischerzeugung handelt. Erzeugt wurden im Jahr 2021 im Landkreis 110.625 Speisefische,
darunter 29.300 Regenbogenforellen. Im Gemeindegebiet Bad Heilbrunn befinden sich u.a. zwei Fi-
schereibetriebe, darunter eine Forellenzucht. Genaue Angaben zu Produktionsmengen stehen nicht
zu Verfligung.

2.5 Rohstoffgewinnung

Aufgrund der geologischen Untergrundverhaltnisse im Gemeindegebiet spielt der Abbau von Boden-
schatzen hier eine ausgesprochen untergeordnete Rolle. Es finden sich im Gemeindegebiet Bad Heil-
brunn keine nennenswerten Abbaustellen bezliglich Bodenschatze.

2.6 Tourismus und Gesundheitswesen

Durch die besondere Lage der Gemeinde im Voralpenland stellt Bad Heilbrunn ein attraktives Ur-
laubsziel fiir Tages- sowie Ubernachtungsgiste dar und blickt mit seiner jod- und salzhaltigen Heil-
quelle im Zentrum des Ortes bereits auf eine lange Geschichte als Kurort zuriick. Denn durch den gro-
Ren Heilerfolg, dem man der Jod-Quelle zusprach, wurde Heilbrunn zum kurfurstlichen, kéniglich-
bayerischen Hofbad, welches im 17. Jhd. bereits prominente Gaste wie Kurflrstin Henriette Adelheid
von Bayern zu seinen Besuchern zdhlen durfte. Gesundheits- und Kurtourismus blieb lange Jahre ein
entwicklungsprdagender Wirtschaftszweig der Gemeinde, welche im Februar 1934 die Bezeichnung als
Heilbad erhielt. Ab Mitte der 90er Jahre erfasste Bad Heilbrunn jedoch die Folgen der sogenannten
»Kurkrise”. Diese Entwicklung war Teil einer strukturellen Krise des Kurtourismus in ganz Deutsch-
land, welche ab Mitte der 80er Jahre aufgrund der sich verandernden sozialpolitischen Rahmenbe-
dingungen stattfand. Die wirtschaftlichen Folgen der Kurkrise, welche etwa zu Leerstéanden in zentral-
ortlicher Lage fiihrte, sind bis heute Ursache neuerer ortplanerischer Uberlegungen der Gemeinde im
Zentrum Bad Heilbrunns.

Seit 2005 tragt die Gemeinde das Pradiktat ,heilklimatischer Kurort” und ist somit einer der derzeit
insgesamt 48 heilklimatischen Kurorte in Deutschland®°.

29 Bayerisches Landesamt fur Statistik (2021): Statistische Berichte — C3800C 202100 — Erzeugung in Aquakulturbetrieben in
Bayern 2022

30 verband der Heilklimatischen Kurorte Deutschlands e.V. (2023); URL: https://www.heilklima.de; abgerufen am
13.06.2023
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GemaR § 8 der Bayerischen Anerkennungsverordnung (BayAnerkV)3! ist ein heilklimatischer Kurort

ein Kurort,

1. der ein Klima besitzt, dessen besondere Eignung fiir die therapeutischen Anwendungen wis-
senschaftlich anerkannt ist und der ortsspezifische Klimakuren durchfihrt,

2. dessen klimatische Eigenschaften durch eine Klimastation laufend liberwacht oder in geeig-

neten Fallen gleichwertig durch reprasentative Modellrechnungen, wie beispielsweise Ras-
terdaten, nachgewiesen werden sowie dessen Luftqualitat periodisch Gberprift wird und

3. der Gber ein umfassendes Angebot an geeigneten Kurbetrieben und Kureinrichtungen zur
ortsspezifischen Anwendung des Klimas im Rahmen von Kuren verfiigt.

Fir einen heilklimatischen Kurort wie Bad Heilbrunn spielen Gesundheitsdienstleitungen und -ein-
richtungen eine wichtige Rolle. Neben der m&i-Fachklinik als renommierte Fachklinik fur speziali-
sierte Akutmedizin und medizinische Rehabilitation sind die ganzheitliche Praxis Merklinger in der
Park-Villa, das Vital- und Stoffwechselzentrum VitArea als Gesundheits- und Fitnessstudio sowie di-
verse Arzte und Therapeuten in Bad Heilbrunn ansassig.>?

Neben dem Pradikat als ,,Heilklimatischer Kurort” legt die Gemeinde heute Wert auf eine themen-
Uibergreifende Vermarktung unter den Themenschwerpunkten Gesundheit, Kur, Kultur und Natur®,
Bad Heilbrunn ist hierbei Teil des Tolzer Land Tourismus, welcher unter dem Dach der Tourismus
Oberbayern Miinchen e.V. die iberregionale Vermarktung des Landkreises zur Aufgabe hat.

2.7 Gemeinbedarfseinrichtungen / soziale Infrastruktur
Bad Heilbrunn verfuigt Gber folgende Einrichtungen des Gemeinbedarfs / der sozialen Infrastruktur:

- Drei Kindergarten: Katholische Kindertagesstatte Sankt Kilian in Bad Heilbrunn, evangelische Kin-
dertagesstdtte Himmelszelt in Bad Heilbrunn (Container-Zwischennutzung), Waldkindergarten in
Mdirnsee.

- Eine Grundschule in Bad Heilbrunn mit 7 Klassen im Schuljahr 2020/21 und 2 Partnerklassen der
Von-Rothmund Schule, Bad Tolz, in der Kinder und Jugendliche mit Beeintrachtigungen in der
geistigen Entwicklung unterrichtet und gefordert werden.

- Ein Seniorenheim ,Zum Jaud” in Oberenzenau

- Vier Freiwillige Feuerwehren in Bad Heilbrunn, Mirnsee, Oberbuchen und Obersteinbach

2.7.1 Sport- und Freizeiteinrichtungen

Die Gemeinde Bad Heilbrunn zeichnet sich vor allem durch ihre Gberdurchschnittlich naturnahe Lage
und ihren 6kologischen Strukturreichtum aus. Zahlreiche tibergeordnete Wander- und

31 Bayerische Staatskanzlei (1991): Verordnung Gber die Anerkennung als Kur- oder Erholungsort und tiber die Errichtung
des Bayerischen Fachausschusses fiir Kurorte, Erholungsorte und Heilbrunnen (Bayerische Anerkennungsverordnung —
BayAnerkV)

32 Gemeinde Bad Heilbrunn (2022); URL: https://www.bad-heilbrunn.de/gesundheit, abgerufen am 13.01.2022
33Salm & Stegen (2020): Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK fiir die Gemeinde Bad Heilbrunn, S. 88
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Radwanderwege wie z.B. der Bodensee-Konigssee-Radweg durchziehen das Gemeindegebiet und
werden in den Wintermonaten durch ein ebenfalls mit dem Umland verbundenes Loipennetz er-
ganzt. Besonders hervorzuheben ist hier auch das Radverkehrskonzept des Landkreises mit Schwer-
punkt Alltagsradverkehr (Ausgangsbasis und Rahmenwerk flir Radverkehrsforderung der Kommunen;
Konzeptfertigstellung Sommer 2021). Das regionale Alltagsradnetz auf Ebene des Landkreises soll be-
darfsgerecht bei lokal bedeutsamen Verbindungen weiterentwickelt werden. Im Gemeindegebiet
von Bad Heilbrunn soll in diesem Zuge der Bau von Radwegen entlang der B 11 zwischen Rein-
dlschmiede und Schénrein und entlang der TOL 5 weiterverfolgt werden.

Zusammen mit den Nachbarorten Bad Tolz, Kochel am See, Wackersberg und Lenggries ist Bad Heil-
brunn Teil des Wandergebiets , Heilklima-Park Tolzer Land”, das mit seinen ca. 40 Wanderwegen un-
terschiedlicher Langen und Schwierigkeitsgrade geschaffen wurde, um Gesundheitsvorsorge und
Wandergenuss bestméglich miteinander zu verbinden3*,

Der 1959 als FuBballclub gegriindete Sportverein Bad Heilbrunn mit seinen Abteilungen FuRball, Ski-
sport, Gymnastik, Herzsport und Tennis* hat seinen Sitz im Sportheim am Schacherweg 5 im
Hauptort Bad Heilbrunn. Direkt angrenzend liegen zwischen Grundschule und Kindergarten stidlich
des Wornerwegs die inneroértlichen Sportstatten der Gemeinde, die u.a. Tennisplatze und einen Ful3-
ballplatz mit Triblinenanlage umfassen.

Der diesem Planwerk zugehorigen Themenkarte ,,Mensch, Freizeit und Erholung” sind sdmtliche Ein-
richtungen fir sportliche Aktivitdten sowie sonstige Freizeiteinrichtungen zu entnehmen, u.a. die lo-
kalen Attraktionen Naherholungsgebiet Schonauer Weiher und der in einem ehemaligen Steinbruch
stidwestlich von Unterenzenau gelegene Klettergarten von Bad Heilbrunn.

2.7.2  Kulturelle Einrichtungen

In der Gemeinde Bad Heilbrunn herrscht ein reges Vereinsleben®® und ein vielfaltiges Programm an
kulturellen Veranstaltungen. So finden sich unterschiedlichste Vortragsangebote, Musik- und Kaba-
rett-Veranstaltungen, aber auch Stammtische und Lesungen im Programm der Gemeinde und der
Fachklinik, die ebenfalls einen gut gefiillten Veranstaltungskalender bereithalt. Des Weiteren ist Bad
Heilbrunn Partner der Krauter-Erlebnis-Region Tdlzer Land und bietet im zentral im Hauptort gelege-
nen Krauter-Erlebnis-Park diverse Fiihrungen und Workshops zum Thema Krauter an®’.

Das bayerische Voralpenland und die Region um Bad Heilbrunn {ibt seit langem eine Anziehungskraft
auf Kiinstler aus. So wurde die Kinstlervereinigung ,,Blauer Reiter” knapp 10 km von Bad Heilbrunn
entfernt in Sindelsdorf gegriindet und beriihmte Maler wie Wassily Kandinsky, Franz Marc und Gab-
riele Minter verbrachten Jahre ihres Lebens in der Region. Die besondere Landschaft des Voralpen-
landes bildet ebenfalls den inspirierenden Rahmen fiir die im Hauptort Bad Heilbrunn befindliche

34 Gemeinde Bad Heilbrunn (2020); URL: https://www.bad-heilbrunn.de/wanderen-im-heilklima; abgerufen am 16.09.2020
35 SV Bad Heilbrunn (2023); URL: https://www.sv-bh.de/; abgerufen am 16.06.2023

36 Gemeinde Bad Heilbrunn (2023); URL: https://www.bad-heilbrunn.de/vereine; abgerufen am 16.06.2023

37 Gemeinde Bad Heilbrunn (2023); URL: https://www.bad-heilbrunn.de/kraeuter-erlebnisse; abgerufen am 16.06.2023
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Kunstakademie EigenArt, in der namhafte Kiinstler Kurse in den Fachern Malerei, Zeichnen, Druck
und Bildhauerei geben?®,

Ebenfalls in diesem Kontext zu erwahnen ist die Kultureinrichtung Stiftung Nantesbuch, die im Ge-
meindeteil Karpfsee und geplant zukiinftig auch Nantesbuch (siehe auch A 1.3;-84:3-1) Rdume und
interdisziplindre Programme fiir die Auseinandersetzung mit Kunst und Kultur sowie Natur und Land-
schaft bietet. Die Stiftung Nantesbuch sieht ihre Kernaufgabe darin, Menschen die sinnliche Ausei-
nandersetzung mit Kunst und Natur als zentralen Faktoren des menschlichen Seins zu ermdglichen
und damit zu inspirieren und zu aktivieren. Dazu entwickelt die Stiftung Nantesbuch ein ca. 320 ha
grofles Gelande mit umfassenden MalBnahmen in Renaturierung, Landschaftspflege, Waldumbau so-
wie extensiver Land- und Forstwirtschaft. Das im Gemeindeteil Karpfsee gelegene , Lange Haus” ist
als Veranstaltungsort Ausgangspunkt flr ein vielfaltiges Kultur- und Vermittlungs-Programm mit regi-

onalem und (iberregionalem Fokus. ¥ iar-derweiterenEntwicklungwird-imZentrum-des Geldndesein

2.7.3 Religiose Einrichtungen und Friedhofe

Im Gemeindegebiet von Bad Heilbrunn befinden sich die katholische Pfarrkirche St. Kilian, die evan-
gelische Christus-Kirche (beide im Hauptort) sowie die katholische Filialkirche Maria Heimsuchung in
Oberbuchen.

Die Lage der Friedhofe im Gemeindegebiet konnen dem Planwerk zum Flachennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan entnommen werden.

2.8 Ver- und Entsorgungseinrichtungen
Wasserversorgung*®

Fir die Trinkwasserversorgung sind die Gemeindewerke Bad Heilbrunn unter behérdlicher Aufsicht
des Landratsamtes Bad Tolz-Wolfratshausen und des Wasserwirtschaftsamtes Weilheims zustandig.
Das Trinkwasser fur Bad Heilbrunn wird aus zwei Tiefbrunnen gewonnen und versorgt insgesamt drei
Druckzonen im Gemeindegebiet. Das so geférderte Trinkwasser ist naturrein, wird ohne chemische
oder sonstige Zusatzstoffe direkt in das Leitungsnetz eingespeist und entspricht den Bestimmungen
der gesetzlichen Trinkwasserverordnung.

Brunnen | des Pumpwerks in Untersteinbach hat eine Gesamtférdermenge von 73 m3/h, wahrend
Brunnen Il ca. 62 m3/h fordert. Im Jahr werden so rund 270.000 m® Wasser gewonnen, in den Hoch-
behilter (Fassungsvermégen 1.000 m3) und von dort tiber insgesamt 33 km Rohrnetz im Gemeinde-
gebiet verteilt.

38 Gemeinde Bad Heilbrunn (2023); URL: https://www.bad-heilbrunn.de/kunstakademie-eigenart; abgerufen am 16.06.2023
39 stiftung Nantesbuch (2023); URL: https://stiftung-nantesbuch.de/stiftung/kunst-natur; abgerufen am 16.06.2023
40 Gemeinde Bad Heilbrunn (2023); URL: https://www.bad-heilbrunn.de/wasserversorgung, abgerufen am 16.06.2023
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Der Hartegrad des Leitungswassers in Bad Heilbrunn liegt bei 18,3 °dH, was Hartebereich 3 und damit
einem vergleichsweise hohen Hartegrad entspricht. Gemal Einteilung der deutschen Hartegrade
wird Wasser mit mehr als 21 °dH als sehr hartes, bei 7-14 °dH als mittel hartes Wasser eingestuft.

Abwasserentsorgung*

Auch die Abwasserentsorgung erfolgt fiir Bad Heilbrunn tber die Gemeindewerke. Entsorgende Klar-
anlage ist im Gemeindegebiet die Verbandsklaranlage Penzberg, welche jahrlich etwa 200.000 m?3
Schmutzwasser sowie rund 460.000 m® Abwasser aufnimmt, behandelt und dem Kreislauf wieder zu-
flhrt.

Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung des Gemeindegebiets von Bad Heilbrunn mit Strom erfolgt in erster Linie Uber das
Bayernwerk Penzberg, die Gasversorgung liber Erdgas Stidbayern (Energienetze Bayern). Je nach
Lage sind die Haushalte iber Energiefreileitungen oder Erdkabel an das Stromnetz sowie tber Erd-
gasleitungen an die Gasversorgung angeschlossen.

Zu den groften Abnehmern fiir Strom zahlen in Bad Heilbrunn sicherlich die Fachklinik, die Bad Heil-
brunner Tee GmbH & Co. KG sowie samtliche kleineren und groReren Gewerbebetriebe. Gemal
Energieatlas Bayern*? entsteht in Bad Heilbrunn ein Gesamtstrombedarf von rund 14.532 MWh pro
Jahr, der sich aus dem Stromverbrauch privater Haushalte, dem verarbeitenden Gewerbe sowie
sonstigen Verbrauchern zusammensetzt. Davon entfallen in Bad Heilbrunn etwa 6.513 MWh pro Jahr
auf die privaten Haushalte.

Vor allem im Bereich Photovoltaik bestehen im Gemeindegebiet noch groRe Potentiale, sowohl im
Bereich der privaten Energieverbraucher als auch im gewerblichen Bereich.

Es gilt zu beachten, dass die in Bad Heilbrunn vorhanden Gasleitungen in einem 8m breiten Schutz-
streifen liegen (4m beiderseits der Leitungsachse). In den Schutzstreifen der Leitungen sind alle MalR3-
nahmen zu unterlassen, die den Bestand der Anlagen gefdhrden oder den Betrieb, die Wartung oder
den Unterhaltbeeintrachtigen kénnen. So ist im Schutzstreifen beispielsweise die Errichtung von Bau-
ten wie Schachte, StraRenkappen, Armaturen, Hydranten, Verteilerschranke, Lichtmasten, Vorda-
cher, Solarkollektoren oder Fundamenten unzuldssig. Der Schutzstreifen ist darliber hinaus von Bau-
men und tiefwurzelnden Strauchern freizuhalten. Bauarbeiten in den Schutzstreifen sind nur nach
Abstimmung der Detailplanung und nach vorheriger Einweisung durch die Bayernnetz GmbH zulassig.

Wie die Gasttransportleitungen gelten auch fiir Stromfreileitungen festgesetzte Schutzzonen, fur
welche Bau- und Bepflanzungsbeschrankungen zu beachten sind. Bei 20-kV- Einfachleitungen betra-
gen diese hierbei in der Regel je 10 m beiderseits der Leitungsachse, bei 20-kV-Doppelleitungen muss
ein Schutzbereich von je 15m beiderseits der Leitungsachse eingehalten werden. Flr weitere

41 Gemeinde Bad Heilbrunn (2023); URL: https://www.bad-heilbrunn.de/abwasserbeseitigung, abgerufen am 16.06.2023
42 Energieatlas Bayern (2023): URL: https://www.karten.energieatlas.bayern.de/start/?lang=de&topic=ener-gie_ge-
samt&bglayer=atkis, abgerufen am 16.06.2023
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Stromleitungen im Gemeindegebiet gelten auBerdem nach Angaben der entsprechenden Netzbetrei-
ber folgende Leitungsschutzzonen zu beiden Seiten der Leitungsachse:

Tabelle 3: Schutzzonen bei Hochspannungsleitungen in Bad Heilbrunn

Name Leitungsnummer Schutzzonen
110- kV- Freileitung Kochel-Karlsfeld Nr. B2 30,0m
110- kV-Freileitung Anschluss Schonmihl Nr. 1247 25,0m
119- kV-Freileitung Fohrenwald-Schonmuhl Nr. J250 20,0 m
110-kV-Bahnstromleitung Kochel-Holzkirchen Nr. 523 30,0m

Abfallentsorgung

Die Entsorgung von normalem Hausmdiill erfolgt im Gemeindegebiet von Bad Heilbrunn durch die
Wertstoffgewinnungs- und Vermarktungsgesellschaft (WGV), die mehrheitlich vom Abfallwirtschafts-
unternehmen des Landkreises Bad Tolz-Wolfratshausen (AWU) als Anstalt des 6ffentlichen Rechts
gehalten wird.

Im sogenannten Tolzer Konzept werden verschiedene Abfallprodukte im Holsystem bzw. im Bringsys-
tem gesammelt und entsorgt. Papier, Bio- und Restabfalle werden dabei abgeholt, Wertstoffe wie
Glas und Grungut, aber auch Abfall des Recyclingsystems (Griiner Punkt) werden an Wertstoffhofen
und -inseln sowie Griingutannahmestellen entgegengenommen.

Sperrmll kann in Bad Heilbrunn auf Wunsch abgeholt oder direkt in die Entsorgungsstellen in Quarz-
bichl oder Greiling gebracht werden.

2.9 Verkehrsinfrastruktur

Bad Heilbrunn ist gepragt durch die BundesstralRe 472, die das Gemeindegebiet in Ost-West-Richtung
durchliuft und geméaR StraBenverkehrszdhlung 2021 taglich ca. 13.786 Fahrzeuge zwischen Bad
Tolz und Hinterstallau durch die Gemeinde Bad Heilbrunn fiihrt. In Nord-Sid-Richtung verlduft dar-
Uber hinaus die Bundesstralle 11, die jedoch mit rund 2.300 Fahrzeugen am Tag deutlich weniger
stark befahren ist.

Gemal Fernstralengesetz (FStrG) sowie Bayerischem StraRen- und Wegegesetz (BayStrWG) beste-
hen flir Bundes-, Staats- und KreisstraBen unterschiedliche Anbauverbotszonen, die gemessen ab
Fahrbahnrand jegliche Bebauung unterbinden.

43 Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr (2023): Bayerisches StraReninformationssystem BAYSIS;
URL: https://www.baysis.bayern.de/webgis/synserver?project=webgis; abgerufen am 16.06.2023
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Tabelle 4: Anbauverbotszonen an Verkehrswegen in Bad Heilbrunn 44
Zustimmung der StraBenbaube- | Bauverbot bei
hérden bei Entfernung vom Entfernung .
Gesetzliche
StralBe StraBenrand von vom StraRen-
. | Grundlage
] rand von weni-
Nicht erforderlich ger als
erforderlich
Bundesstralle >40m 20 bis40 m 20m § 9 FStrG
Landes- bzw. Staatsstrale >40 m 20 bis40 m 20m Art. 23 und 24
BayStrwaG
Zustimmung der StraBenbaube- | g\ verbot bei
hérden bei Entfernung vom Entfernung
Gesetzliche
StraRe StraRenrand von vom StraRen-
Grundlage

nicht
erforderlich

erforderlich

rand von weni-
ger als

Kreisstralle

>30m

15 bis30 m

15m

Art. 23 und 24
BayStrWG

GemeindeverbindungsstraRe

10 m

Art. 23 Abs. 4
BayStrwaG
durch Ge-
meinde-sat-
zung

Eine direkte Anbindung der Gemeinde Bad Heilbrunn an den Regional- und Fernverkehr der Deut-

schen Bahn oder anderer Anbieter besteht nicht, seit die Isartalbahn, eine normalspurige und elektri-

fizierte Bahnstrecke vom Bahnhof Miinchen Siid nach Bichl mit den im Gemeindegebiet gelegenen

Haltestellen Fletzen (ca. 600 Meter vom Ortsteil Nantesbuch entfernt), Bocksberg (ca. 500 Meter vor

dem Ortsteil Hohenbirken) und Bad Heilbrunn (im Ortsteil Langau) in diesem Abschnitt 1959 von der

Deutschen Bahn stillgelegt wurde.*

44 Bayerisches Landesamt fir Umwelt (2019): Anbauverbotszonen an Verkehrswegen; URL: https://www.Ifu.bay-
ern.de/laerm/doc/verkehr_anbauverbotszonen.pdf; abgerufen am 16.06.2023
45> Wikipedia (2023): Isartalbahn; URL: https://de.wikipedia.org/wiki/lsartalbahn; abgerufen am 16.06.2023
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3 Rechtskraftige Bebauungspline der Gemeinde und sonstige Satzungen

Im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurden die bestehenden Nutzungen im
Gemeindegebiet erfasst und mit den Festlegungen der existierenden Bebauungsplane und stadte-
baulichen Satzungen als der verbindlichen Bauleitplanung abgeglichen.

Stand 13.06.2023 gibt es im Gemeindegebiet 38 rechtskraftige Bebauungsplane. Aktuell befinden
sich dartiber hinaus ein Bebauungsplan (BP ,, Ehem. Leonardisklinik”) und eine AuRenbereichssatzung
(AuRenbereichssatzung "Unterkarpfsee") in Aufstellung.

Eine vollstandige tabellarische Ubersicht der rechtskréftigen Bebauungsplane und Satzungen® sowie
deren Verortung anhand ortsteilbezogener Kartenausschnitte findet sich im Anhang dieser Begriin-
dung.

Mit Satzungen und Verordnungen der Gemeinde sind hier in erster Linie die fur die Flachennutzungs-
und Landschaftsplanung relevanten gemeindeeigenen Vorgaben gemeint. Dies sind klassischerweise
Baumschutzverordnungen, rechtskraftige Griinordnungspldane und sonstige, von der Gemeinde erlas-
sene Satzungen, Richtlinien und Verordnungen.

Flr das Gemeindegebiet besteht eine Ortsgestaltungs- und Stellplatzsatzung aus dem Jahr 2013. Be-
zliglich Gewasser- und Grundwasserschutz bestehen im Gemeindegebiet darlber hinaus zwei wei-
tere Rechtsverordnungen: Zum einen eine Verordnung Uber das Wasserschutzgebiet Untersteinach
vom Landratsamt Bad-T6lz Wolfratshausen aus dem Jahr 2004. Zum anderen liegt Bad Heilbrunn im
Heilquellenschutzgebiet der Adelheidquelle, fiir welche eine Verordnung mit dem Titel ,,Festsetzung
des Schutzbereichs fiir die Krankenheiler und Heilbrunner Heilquellen durch das Staatsministerium
des Inneren” aus dem Jahr 1932 existiert.

Die Gemeinde Bad Heilbrunn verfiigt bisher tiber keine Baumschutzverordnung. Die im Rahmen von
verbindlichen Bauleitplanverfahren aufgestellten Griinordnungsplane werden hier der Ubersichtlich-
keit halber nicht gesondert aufgefiihrt.

4 Naturraumliche Charakteristik der Gemeinde
4.1 Naturraumliche Gliederung

Das Gemeindegebiet von Bad Heilbrunn liegt innerhalb zwei verschiedener naturraumlichen Haupt-
einheiten. Der bewaldete, stark ansteigende Siidosten des Gemeindegebiets ist den schwébisch-
oberbayerischen Voralpen (D67) (naturrdumlichen Einheit der Kocheler Berge (24)) einzuordnen,
wahrend das librige Gemeindegebiet dem voralpinen Moor- und Hiigelland (D66) (naturrdumliche
Einheit des Ammer-Loisach Hiigellands (37) zugeordnet wird. Somit wird das slidostliche

46 Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat (2023): BayernAtlas; URL: https://geoportal.bayern.de/bay-
ernatlas/?lang=de&topic=ba&bglayer=atkis&catalogNodes=11,122; abgerufen am 16.06.2023
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Gemeindegebiet im Sinne der biogeographischen Region bereits zum alpinen Bereich gezahlt, wah-
rend das Ubrige Gemeindegebiet kontinental gepragt ist.

4.2 Topographie

Die Topographie des Gemeindegebiets von Bad Heilbrunn wird wesentlich von einem Seitenarm des
Isar-Loisach-Gletschers geformt. Die Flachen entlang der Loisach im nordwestlichen Bereich des Ge-
meindegebiets liegen auf < 600 m . NN und steigen auf bis zu 700 m . NN an. Im Sidosten erhebt

sich das Zwiesel- und Blomberggebiet auf bis zu > 1.300 m . NN.

Auf Geschiebelehmen sind im Gemeindegebiet zahlreiche Moore entstanden. Darliber hinaus sind
Relief und Landschaftsbild in Bad Heilbrunn gepragt durch zahlreiche Grundmoranen und Drumlins
(langliche Hugel), die zum Beispiel im Bereich Oberbuchen, Bocksberg oder Karpfsee aus dem Moor-
land herausragen.

4.3 Geologie und Boden

Der geologische Untergrund des Gemeindegebietes Bad Heilbrunns ist gemaR der geologischen
Ubersichtskarte Bayern 1:125.000 (UmweltAtlas Bayern*’) aus Torf, Schotter, Rhenodanubischem Fly-
sch, Hangschutt und Lehm sowie Ablagerungen im Auenbereich aufgebaut. Dabei nimmt Torf im
nordwestlichen Gemeindegebiet einen sehr groRen Anteil ein. Der siid6stliche Bereich wird vor allem
von Rhenodanubischem Flysch gepragt, wahrend der siidwestliche Bereich hauptsachlich von Auen-
ablagerungen gebildet wird. Schotter, Hangschutt und -lehm pragen wiederum den geologischen Un-
tergrund im mittigen Bereich des Gemeindegebiets.

Im Zuge der naturrdaumlichen Situation und den daraus resultierenden geologischen Gegebenheiten,
haben sich im Gemeindegebiet Bad Heilbrunn vor allem Niedermoorbdden und Braunerde-Bdden
gebildet. Uber 16 % des Gemeindegebiets wird von Niedermoorbéden, gering verbreitet auch von
Ubergangsmoorbéden aus Torf gebildet, wiahrend ca. 36 % der Béden des Gemeindegebiets aus
Braunerden, teilweise Pseudogley-Braunerden, gebildet werden. Nicht zu vernachlassigen ist, dass
mehr als 7 % der Boden im Gemeindegebiet von Hochmoorbdden aus Torf gebildet werden.

4.4 Hydrologie

Die Gemeinde Bad Heilbrunn lasst sich dem hydrologischen GrofRraum der Alpen zuordnen und ver-
fligt durch die Staufunktion der Alpen lGber eine glinstige hydrologische Ausgangssituation. Denn das
ortliche Klima in der Region ist stark durch die Hohenlage sowie die Stauwirkung der Alpen bestimmt,
weshalb im Gemeindegebiet relativ hohe jahrliche Niederschlagsmengen verzeichnet werden kdn-
nen. Neben hohen Niederschlagsmengen ist die Hydrologie des Gemeindegebiets zudem durch eine
Vielzahl von Flie3- und Stillwassern charakterisiert. Im Rahmen des Klimawandels mit den im Alpen-
vorland verstarkt vorkommenden Starkniederschlagsereignissen sind aus diesem Grund MalRnahmen

47 Bayerisches Landesamt fir Umwelt (2023): UmweltAtlas Bayern; URL: https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/re-
sources/apps/Ifu_geologie_ftz/index.html?lang=de, abgerufen am 18.08.2020
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zum Hochwasserschutz entlang von Bachldaufen entscheidende Bausteine im Risikomanagement von
Hochwasserereignissen. So werden auch im Gemeindegebiet Bad Heilbrunn die hydrologischen Ver-
héltnisse von Bachen regelmiRig tiberpriift und Uberschwemmungsgebiete gegebenenfalls ange-
passt. Aufgrund aktuell laufender Untersuchungen der ortlichen hydrologischen Verhaltnisse ist etwa
entlang des Stallauer Baches nérdlich von Ostfeld mit einer Anpassung des gekennzeichneten Uber-
schwemmungsgebiets zu rechnen. Allgemein ist diesbeziiglich in der Bauleitplanung zu beachten,
dass in als Uberschwemmungsgebiet gekennzeichneten Bereichen keine Planung neuer Baugebiete
erfolgen darf.

Entlang der oberirdischen Gewasser ist im Flaichennutzungsplan nach Art.16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 Bay-
NatSchG zudem ein wasser- und naturschutzrechtliche Gewasserrandstreifen in einer Breite von min-
destens 5 Meter von der Uferlinie gekennzeichnet. Dieser gekennzeichnete Randstreifen darf weder
gartenbau- noch ackerbaulich genutzt werden und dient dem Schutz und zur Verbesserung der 6ko-
logischen Funktion oberirdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflus-
ses sowie der Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen.

Der Hauptort Bad Heilbrunn selbst liegt des Weiteren im Schutzbereich des Heilquellenschutzgebie-
tes der Adelheidquelle (s. Abbildung 20):

wornern

Graben

Schonau / y Ostfeld

Bad/Heilbrunn
Wirtsleiten 5
: 6 /‘ yGschwandtner

Hochfeld
Langau

| 1 B\ Oberenzenau
%

Abbildung 20: Heilquellenschutzgebiet der Adelheidquelle*®

Durch sogenannte Heilquellenschutzgebiete kann die Landesregierung gemaR § 53 WHG durch
Rechtsverordnung Schutzgebiete festlegen, welche stattlich anerkannter Heilquellen vor Beeintrach-
tigungen schiitzen sollen. Hierbei werden Ublicherweise qualitative und quantitative Schutzzonen
festgelegt, fiir welche unterschiedliche Anforderungen gelten und Handlungen, die den Bestand oder
die Beschaffenheit des zu schiitzenden Wassers gefdhrden, untersagt oder nur beschrankt zulassen.
Die Festsetzung flir den Schutzbereich fiir die Adelheidquelle stammt bereits aus dem Jahr 1932 und
legt um die Adelheidquelle eine gelbe, blaue und griine Schutzzone fest. Im gelben Schutzbereich (s.
Abgrenzung der Abbildung 20) sind gemaR der ,Festsetzung des Schutzbereichs fir die Krankenheiler

48 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (2023): UmweltAtlas Bayern; URL: https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/re-
sources/apps/Ifu_gewaesserbewirtschaftung_ftz/index.html?lang=de, abgerufen am 14.01.2022
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und Heilbrunner Heilquellen durch das Staatsministerium des Inneren am 23. November 1932 ledig-
lich Bodeneingriffe bis zu einer senkrechten Tiefe von 3m unter der Oberflache erlaubt.

4.5 Klima

Nach Angaben des Landesamtes fiir Umwelt* liegt die Temperatur im Sommerhalbjahr im Durch-
schnitt bei max. 14 °C und im Winterhalbjahr bei max. 3 °C. Die jahrliche Niederschlagsmenge ist auf-
grund der Lage im Alpenvorland in der Region sehr hoch und liegt bei ca. 1.300 bis 1.500 mm im Jahr,
wobei die Sommermonate (Mai bis September) eine niederschlagreichere Jahreszeit und die Winter-
monate (Oktober bis April) eine niederschlagsarmere Jahreszeit darstellen.

4.6 Vegetation

Bezliglich der Vegetation ist das Gemeindegebiet durch historisch weit zurlickreichende menschliche
Nutzung gepragt.

Rodungen, sowie land- und forstwirtschaftliche Flachennutzungen in den vergangenen Jahrhunder-
ten, aber auch die aktuelle Bodennutzung pragen in erheblichem MaR die reale Vegetation.

Besonders ausgepragt sind in Bad Heilbrunn die folgenden Vegetationsstrukturen:

- Walder (Laubmisch- und Nadelwalder in unterschiedlicher 6kologischer Wertigkeit)
- Moorgebiete mit entsprechender Verlandungsvegetation

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild von Bad Heilbrunn wird mageblich von der Topographie, den Oberflachenge-
wassern (Still- und FlieBgewasser), den Wald- und Offenlandbereichen sowie Moorgebieten gepragt.
Besonders hervorzuheben sind zudem die vielen kleinen Ortsteile und Siedlungsgebiete. Durch die
topographischen und hydrologischen Gegebenheiten entstand eine mosaikartige Struktur an ver-
schiedenen Nutzungsformen und natirlichen Biotoptypen, besonders im nordlichen, norddstlich und
westlichen Teil des Gemeindegebiets. Wald- und Offenlandbereiche, durch FlieR- und Stillgewé&ssern
sowie durch viele kleine Siedlungen und Hofe gegliedert, wechseln sich stetig ab. Dabei wird ein
GroRteil der Offenlandbereiche landwirtschaftlich intensiv genutzt. Hierbei spielt die klassische
Ackerbewirtschaftung jedoch keine eine Rolle, vielmehr handelt es sich um intensive Beweidung und
Griinlandnutzung. Besonders pragend ist auch der groRe Flachenanteil an Streu- und Nass-/Feucht-
wiesen sowie Moorgebieten. Lediglich der slidéstliche Bereich des Blomberg- und Zwieselberggebiets
ist hauptsachlich durch Laubmischwald (Bergmischwald) bestandene Hange gepragt.

Biologische Vielfalt

49 Bayerisches Landesamt fir Umwelt (20203): UmweltAtlas Bayern; URL: https://www.umweltatlas.bay-
ern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_angewandte_geologie_ftz/index.html?lang=de&activeTool=locationinformationTool,
abgerufen am 18.08.2020
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Ein GroRteil der der Flache des Gemeindegebiets von Bad Heilbrunn wird von 6kologisch bedeutsa-
men Biotoptypen, v.a. Waldflachen (Laubmischwald, Bergmischwald) eingenommen. Zudem préagen
den v.a. den ndrdlichen Bereich 6kologisch bedeutsame Moorgebiete (Moorwald und offene Moor-
gebiete), Feucht- und Nasswiesen sowie Rohrichtbestande. Die Bedeutsamkeit der Walder fiir die
Okologische Vielfalt, besonders der Moorwalder im nordlichen Bereich, wird durch die Ausweisung
von Teilflachen als , Wald mit besonderer Bedeutung als Lebensraum und fiir die biologische Vielfalt”
im Waldfunktionsplan®® verdeutlicht. Die Bayerische Forstverwaltung definiert Wélder ,,[...] mit be-
sonderer Bedeutung als Lebensraum und fiir die biologische Vielfalt [Dieser] dient aufgrund seiner au-
Bergewdhnlichen standértlichen Voraussetzungen oder seiner Struktur dem Erhalt schiitzenswerter
Lebensréume und seltener Arten.”

Weiterhin sind innerhalb des Gemeindegebiets Bad Heilbrunn eine Vielzahl von Schutzgebieten bzw.
Schutzobjekten gemals dem Naturschutzrecht ausgewiesen. Auch dies verdeutlicht die 6kologische
Hochwertigkeit vieler Flichen im Gemeindegebiet.

Folgende Schutzgebiete finden sich im Gemeindegebiet Bad Heilbrunn:

e FFH-Gebiete:
o ,Loisach” (DE 8234-372)
o ,Moore stdlich Konigsdorf mit Rotherainer Moore und Kénigsdorfer Alm“ (DE 8134-371)
o ,Moore um Penzberg” (DE 8234-371.04)

e landschaftsschutzgebiete:

o ,Stellung des Auerfilzes mit Karpfseen, Gemeinde Schonrain, unter Landschaftsschutz”
(LSG-00066.01)

o ,Schutz von Landschaftsteilen im Bereich des sog. ,Bergl” norddstlich von Ramsau in der
Gemeinde Oberbuchen, jetzt Bad Heilbrunn“ (LSG-00098.01)

Ill

e Naturdenkmaler:
Im Gemeindegebiet Bad Heilbrunn finden sich insgesamt vier flachige Naturdenkmaler und zwolf
punktuelle Naturdenkmaler. Eine Auflistung aller im Gemeindegebiet befindlichen Naturdenkma-
ler findet sich im Textteil des Landschaftsplans (Kapitel B 5.2).

Zudem finden sich innerhalb des Gemeindegebiets Bad Heilbrunn insgesamt 93 amtlich kartierte,
teils gesetzlich geschiitzte Biotope. Eine vollstandige Liste aller amtlich kartierten Biotope kann im
Anhang des Landschaftsplans eingesehen werden. Die Lage und Dimension aller amtlich kartierten
Biotope ist der Themenkarte 3 — Arten und Biotope des landschaftsplanerischen Teils zu entnehmen.

Aufgrund der sehr hochwertigen Biotopstrukturen im Gemeindegebiet Bad Heilbrunn findet nicht
nur eine Vielzahl an Pflanzenarten geeignete Lebensbedingungen vor, sondern auch eine Vielzahl von
Tierarten. Dabei handelt es sich auch um einige besonders geschiitzte oder gefahrdete Arten ,wie
beispielsweise verschieden Fledermausarten (z.B. Kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus), Kleine
Hufeisennase (Rinolophus hipposideros)), Vogelarten (z.B. (Schwarzspecht (Dryocopus martius),

50 Bayerisches Landesamt fir Wald und Forstwirtschaft (2019): Waldfunktionsplan der Gemeinde Bad Heilbrunn
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Neuntoter (Lanius collurio), Braunkehlchen (Saxicola rubetra)), Amphibien (z.B. Gelbbauchunke
(Bombina variegata)) oder Reptilien (Schlingnatter (Coronella austriaca), Kreuzotter (Vipera berus))
sowie viele weitere Artengruppen.

Das Gemeindegebiet von Bad Heilbrunn wird groStenteils von 6kologisch sehr hochwertigen Bio-
toptypen geprégt. Auch in Bezug auf ein funktionierendes Okosystem, der Abhingigkeit und der Be-
ziehung von Tier- und Pflanzenarten mit lhrer Umgebung, kann von einem guten Zustand gesprochen
werden. Dennoch sind auch hier die, teils auch historischen, anthropogenen Einfliisse wie u.a. das
Trockenlegen von Moorflachen oder der Verbau von Gewdssern zu erkennen. Es gilt daher im Sinne
eines ganzheitlichen Naturschutzes Beeintrachtigungen zu erkennen und zu verbessern. Fir das Ge-
meindegebiet Bad Heilbrunn gilt es aber ebenso, die bestehenden 6kologisch wertvollen Bestande zu
erhalten und ggf. wiederherzustellen.
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C PLANERISCHE KONZEPTION

Im planerischen, konzeptionellen Teil des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan
werden — auf Grundlage der zuvor ermittelten Bestandssituation inklusive der Defizite und Beein-
trachtigungen - geeignete Ziele und MaRnahmen zur Entwicklung abgeleitet. Die Ableitung dieser
Ziele und MalRnahmen erfolgt dabei vor dem Hintergrund der zuvor definierten orts- und land-
schaftsplanerischen Leitbilder. Die strategischen Leitbilder fiir die Entwicklungen der Gemeinde Bad
Heilbrunn basieren auf rechtlichen und fachlichen Vorgaben, auf den zu erwartenden Veranderungen
in der Zukunft und den daraus resultierenden Anforderungen an eine nachhaltige Planung.

Des Weiteren setzen sich die Leitbilder der Gemeinde Bad Heilbrunn aus den fir die drei Schwer-
punktraume formulierten Leitzielen zusammen. Diese drei Schwerpunktraume wurden in enger Zu-
sammenarbeit mit der Gemeinde im Zuge einer Planungswerkstatt (2015) entwickelt:

1) Land- und Forstwirtschaft
2) Okologie, Freizeit und Erholung
3) Siedlung, Versorgung und Verkehr

Im Folgenden wird zunachst auf die orts- und landschaftsplanerischen Leitbilder eingegangen und
sodann anhand dieser sowie der darauffolgenden Prognose zur kiinftigen Bevolkerungsentwicklung
und der daraus resultierenden Ermittlung des antizipierten Wohnflachenbedarfs ein sinnvolles MaR-
nahmenkonzept erarbeitet.

Am Anschluss wird auf das Entwicklungs- und MaRnahmenkonzept bezlglich der Landschaftsplanung
eingegangen. Dies baut u.a. auf die zuvor beschriebenen MalRnahmen des ortsplanerischen Teils auf
und erganzt diese im Hinblick auf landschaftsplanerische Elemente.

1 Ortsplanerische Leitbilder

Im Rahmen der bereits durchgefiihrten Beteiligungsprozesse (siehe A 1.3) und vorliegenden infor-
mellen Planungen der Gemeinde (siehe A 2.4), hier insbesondere der Stadtebauliche Rahmenplan
von LARS Consult aus 2019 und das ISEK von Salm & Stegen aus 2020, wurden fir die Entwicklung
Bad Heilbrunns Leitbilder und Leitziele definiert, die entsprechend ihrer Relevanz auch den Festle-
gungen der gegenstandlichen Flachennutzungsplan-Fortschreibung zugrunde liegen und im Folgen-
den erldutert werden.
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1.1 Leitbilder fiir die allgemeine Siedlungsentwicklung

- Innenentwicklung: Fokussierung der wesentlichen Siedlungsentwicklung auf den Hauptort
sowie vorrangige Nutzung von Bauflachen-Potenzialen im Hauptort

- Ortsmitte: Schaffung und vorrangige Entwicklung eines stadtebaulich und funktional starken
Ortszentrums mit Mischnutzungen

- Orts- und Landschaftsbild: Erhalt besonders wertvoller Blickbeziehungen, Wegeverbindungen
und ortsbildprdagender Griinflachen sowie Scharfung der bebauten und unbebauten Bereiche
unter Beachtung der naturrdaumlichen Gegebenheiten

1.2 Leitbilder im Bereich Wohnen

- Attraktives Wohnumfeld fiir alle Generationen: Schaffung und Bewahrung eines attraktiven
Wohn- und Arbeitsumfelds fiir Familien und Paare (mit und ohne Kinderwunsch) sowie
Schaffung und Bewahrung eines attraktiven Wohn- und Lebensumfelds fiir dltere Menschen,
Senioren und Pflegebedirftige

- Ausdifferenzierung der Wohnformen: Demographie gerechte Ausdifferenzierung der Wohn-
formen wie z.B. Geschosswohnungsbau sowie Schaffung von bezahlbarem Wohnraum

1.3 Leitbilder fiir Gewerbe und Handwerk

- Das Leitziel aus den Beteiligungsprozessen, in Bad Heilbrunn einen Nahversorger anzusie-
deln, wurde November 2018 mit der Er6ffnung eines Vollsortimenters an der B472 im
Hauptort umgesetzt.

- Des Weiteren Starkung der bestehenden kleinteiligeren Gewerbe-, Einzelhandel- und Dienst-
leistungsbetriebe an der HaupterschlieBungsachse innerhalb des Hauptorts (Ferdinand-Ma-
ria-Stralle, Sankt-Kilians-Platz, BadstralRe) Uber weitere erdgeschossige Einheiten sowie zur
Entwicklung einer multifunktionalen Ortsmitte.

14 Leitbilder im Bereich Tourismus und Erholung

- Sicherstellung eines vertraglichen und ausgeglichenen Miteinanders von Tourismus und Le-
ben in Bad Heilbrunn

- Vernetzung und behutsame Forderung der touristischen Potenziale im Ort
- Erhalt und demographiegerechter Ausbau der Erholungs- und Freizeiteinrichtungen

- Erhalt und (Weiter-)Entwicklung des bestehenden Rad- und Wanderwegenetzes im Gemein-
degebiet, v.a. auch als Ankntpfungspunkt zu den Entwicklungen in Karpfsee und Nantesbuch

www.lars-consult.de Seite 73 von 252



Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Landschaftsplanerische Leitbilder

2 Landschaftsplanerische Leitbilder

- Berlcksichtigung der natiirlichen Gewasserldaufe und Retentionsraume bei der Siedlungsent-
wicklung (u.a. erforderliche Gewasserrandstreifen zur Gewdasserunterhaltung und Erhalt der
Ufer)

- Schutzstreifen zwischen Baugebieten und landwirtschaftlicher Nutzung vorsehen
- Erhalt, Sicherung und Vernetzung der ortsbildpragenden Griinflachen und Geholzstrukturen

- Erhalt und Pflege bestehender Biotope und 6kologisch hochwertiger Landschaftsbestandteile

3 Bauflachenbedarf und vorhandene Flachenpotenziale

Ziel der Fortschreibung des Flachennutzungsplans ist die Definition der Siedlungsentwicklung der Ge-
meinde auf Basis der heutigen Rahmenbedingungen und der Prognose zukinftiger Entwicklungen
und Bedarfe. Dies erfolgt unter Beachtung der tibergeordneten Vorgaben des Baugesetzbuches
(BauGB) und der Landesplanung, die jeweils u.a. eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, einen
schonenden Umgang mit den vorhandenen Ressourcen und das Prinzip der Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung fordern (vgl. Kapitel A 2.1 sowie § 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 2 BauGB).

Zur Sicherstellung einer bedarfsgerechten und nachhaltigen Neuausweisung von Bauflachen sind
deshalb neben dem kiinftig zu erwartenden Bedarf auch die bereits im Gemeindegebiet vorhande-
nen und derzeit noch ungenutzten Flachenreserven zu berticksichtigen und in Abgleich zu bringen.

Dabei ist die Entwicklung zukiinftiger Bauflachenbedarfe von einer Reihe unterschiedlicher Einfluss-
faktoren abhangig und ist demnach — insbesondere hinsichtlich gewerblicher Bauflachen — nur
schwer prognostizierbar.

3.1 Methodik

Generell gibt es fir die Berechnung des antizipierten Wohnraumbedarfs einer Kommune bislang
keine standardisierte, allgemeingultige Methode. Gemal ,Planungshilfen fir die Bauleitplanung p
20/21“ sind grundsétzlich bei der Bedarfsermittlung fiir Wohnbauflachen folgende Ursachen zu be-
ricksichtigen:

e natirliche Bevolkerungsentwicklung (KenngroRen sind die Geburten und die Sterbefalle),

e Zu- und Abwanderung (Binnenwanderung in Bayern und Wanderungen Uber die Landes- und
Bundesgrenze),

e Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgroRe (die durchschnittlichen HaushaltsgroRen —
Personen pro Haushalt — nehmen seit Jahren kontinuierlich ab und in der Folge nimmt die
Anzahl der Haushalte, insbesondere die der Ein-Personen-Haushalte, zu),

Seite 74 von 252 www.lars-consult.de



Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Baufldchenbedarf und vorhandene Fliachenpotenziale

e steigende Raumanspriche der Wohnbevolkerung (steigende individuelle Raumanspriiche so-
wie die abnehmenden HaushaltsgroBen bei haufig gleichbleibenden WohnungsgréRen fiih-
ren zu steigenden Wohnflachen pro Person),

e  Ersatz fiir Abriss und Umnutzung von Wohnungen (Erhebung bzw. Abschatzung je nach ortli-
chen Gegebenheiten sowie Zustand des Gebdudebestandes),

e nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt (Anpassung an veranderten Wohnbedarf z. B. von Sin-
gles, Familien, Senioren),

e bauliche Dichte (planerische Vorstellungen der Gemeinde zur baulichen Dichte)

Die gegenstandliche Analyse bedient sich der empfohlenen Methode laut Flachenmanagement- Da-
tenbank der Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (LfU) und basiert auf den in den vorigen Kapiteln
ermittelten Werten zur Bevolkerungsprognose und zum Auflockerungsbedarf sowie den Datensatzen
der GENESIS-Online Datenbank des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik.

,Eine wichtige Grundlage fir eine nachvollziehbare Bedarfsermittlung [...] sind die verfligbaren Daten
zur Bevélkerungsprognose“?. Im Rahmen der gegenstiandlichen Untersuchung werden daher zu-
nachst fur die Gemeinde Bad Heilbrunn die bisherige Bevolkerungsentwicklung und ihre Bevolke-
rungsprognose mit dem Zielhorizont 2033 dargestellt. Alle erforderlichen Daten fiir die Berechnung

wurden fiir das Jahr 2019 entnommen,-da-fir-diesesJahrfiralle bendtigtenDaten-dieaktuell

i da die aktuellste Bevolkerungsprognose des Bayeri-

schen Landesamtes fir Statistik fiir die Gemeinde Bad Heilbrunn Berechnungen von 2019 bis 2033

anstellt.
Eingangswert ﬂ Ergebnis PROGNOSE (bis 2033)
. e Bevolkerungszahl 2019 und Prognose Bevélkerungs-
i e @ Bevolkerungswachstum / Jahr ' entwicklung bis 2033
” e @ Belegungsdichte 2019 (= Einwohner /
& Wohneinheit) und > Prognose Wohnflichenbedarf
e Wohndichte 2019 (= Anzahl Wohneinheiten / bis 2033
Hektar Wohnbauflache)
e Analyse vorhandener Entwicklungsflachen
(bisheriger FNP + Neuaufstellung FNP) Prognose bereinigter Bedarf an
e Annahme ,Mobilisierungsfaktor (Wie viele der ﬁ zusatzlich zu entwickelnden
vorhandenen Entwicklungsflaichen werden bis Wohnflidchen bis 2033

2033 tatsédchlich in den Verkehr kommen?)

Zusitzlicher Wohnbedarf oder bestehendes Uberangebot

Abbildung 21: Methode Prognose Bevélkerungsentwicklung und Wohnfldchenbedarf
Entscheidend fir die Wohnraumbedarfsermittlung sind grundsatzlich die Faktoren ,auBerer Bedarf”,

bedingt durch die zu erwartende Bevolkerungsentwicklung (Bevolkerungsprognose), sowie der ,,in-
nere Bedarf”, der sich aus dem Auflockerungsbedarf im Wohnungsbestand (definiert durch die

51 Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr (2020/21): Planungshilfen fir die Bauleitplanung p 18/19, S.
100
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Belegungsdichte von Wohnungen) ergibt. Daher werden im nachsten Schritt fiir Bad Heilbrunn die
Entwicklung der HaushaltsgrofRen und die statistische Belegungsdichte der vorhandenen Wohnein-
heiten beleuchtet.

Der dann zu ermittelnde prognostizierte Wohnbauflachenbedarf ist nach dem tatsachlichen Bedarf
zu bemessen, der sich aus den Vorgaben der Raumordnung, den Ziel- und Entwicklungsvorgaben der
Gemeinde zur Siedlungsstruktur und -dichte, den Wohnpraferenzen bzw. -anspriichen der Bevolke-
rung, den HaushaltsgroBen und der Bevolkerungsprognose vor Ort ergibt.

In einem weiteren Schritt werden die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung (Potenzial- und
Reserveflachen) dargestellt und untersucht. Auf diese Weise kann daran anschlieRend der ermittelte
prognostizierte Wohnraumbedarf den vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen gegeniiberge-
stellt und abgeleitet werden, ob die bestehenden Potenziale ausreichen, oder zusatzliche Flachenbe-
darfe bestehen.

3.2 Erhebung des tatsachlichen Wohnbauflachenbedarfs

3.2.1 Bisherige Bevolkerungsentwicklung

In der Gemeinde Bad Heilbrunn ist laut dem Bayerischen Landesamt fiir Statistik die Bevolkerungs-
zahl im Jahr 2010 in H6he von 3.787 Einwohnern (EW) bis zum Jahr 2019 auf insgesamt 3.961 EW an-
gestiegen (vgl. Abb. 22), was einen Zuwachs von insgesamt 174 EW bzw. 4,6 % bedeutet.

Bevolkerung am 31. Dezember
Jahr . Veranderung zum Vorjahr "
insgesamt
Anzahl %

2010 3787 17 0,5
2011 3660 - 127 -34
2012 372 52 14
2013 3775 63 1,7
2014 3802 27 07
2015 3822 20 0,5
2016 3970 148 39
2017 3987 17 04
2018 3986 -1 -00
2019 3961 - 25 -06

Abbildung 22: Bevélkerungsentwicklung in Bad Heilbrunn von 2010 bis 2019 %2

Die jahrliche Wachstumsrate (d. h. die Verdnderung der Bevdlkerung im Vergleich zum Vorjahr)
schwankte in diesem Zeitraum im Bereich von -3,40 % bis +3,90 %. Negative Wachstumsraten von -
0,6 % und -3,4 % zeigten sich dabei lediglich in den Jahren 2019 und 2011. Im Betrachtungszeitraum

52 Bayerisches Landesamt fir Statistik (2021): Statistik kommunal 2020, Gemeinde Bad Heilbrunn
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von 2010 bis 2019 (n = 9 Jahre) ergibt sich somit eine durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate in
Hohe von 0,5 %.

3.2.2 Bevolkerungsprognose 2033 (,,duBerer Bedarf)

Die zukiinftige Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Bad Heilbrunn kann theoretisch verschie-
dene Auspragungen annehmen. Aus diesem Grund kénnen auch im Rahmen der Bevolkerungsprog-
nose verschiedene Wachstums-Szenarien angenommen werden. Die Entscheidung, welche Wachs-
tumsvariante der zukiinftigen Entwicklung der Gemeinde und damit den Neuausweisungen im Fla-
chennutzungsplan zugrunde gelegt wird, hangt letztlich sowohl von den landes- und regionalplaneri-
schen Zielen, als auch von den konkreten Entwicklungszielen der Gemeinde ab.

Dies bertlcksichtigt, basiert die folgende Bevdlkerungsprognose auf den Angaben des Bayerischen
Landesamts fiir Statistik, das im regelmaRigen Turnus einen Demographie-Spiegel®® veréffentlicht,
der - basierend auf der bisherigen Bevélkerungsentwicklung - eine Bevolkerungsvorausberechnung
beinhaltet und die demographische Entwicklung unter bestimmten Annahmen zu den Geburten,
Sterbefallen und Wanderungen in die Zukunft fortschreibt. Dabei sind Bevolkerungsvorausberech-
nungen als Modellrechnungen zu verstehen und diirfen nicht als exakte Vorhersagen missverstanden
werden.

Gemals dem Demographie-Spiegel ist fiir die Gemeinde Bad Heilbrunn ausgehend vom Jahr 2019
auch bis zum Jahr 2033 ein weiterer Anstieg der Bevolkerung von insgesamt 4,8 % anzunehmen.

53 Bayerisches Landesamt fur Statistik (2021): Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Bad Heilbrunn Berechnungen bis
2033.
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davon im Alter von ... Jahren
Bevélkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt” unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2019 3961 678 2488 795
2020 3940 670 2460 810
2021 3970 690 2450 830
2022 3990 690 2440 860
2023 4010 690 2440 880
2024 4 030 700 2420 900
2025 4 050 710 2410 930
2026 4 060 720 2 390 960
2027 4 080 720 2 390 970
2028 4100 720 2370 1010
2029 4110 720 2 340 1040
2030 4120 720 2 320 1070
2031 4130 730 2310 1100
2032 4140 730 2 300 1120
2033 4 150 730 2290 1140

Abbildung 23: Bevélkerungsprognose fiir Bad Heilbrunn bis 2033 5

In konkreten Zahlen bedeutet dies Folgendes: Das Bayerische Landesamt fiir Statistik prognostiziert

fir die Gemeinde Bad Heilbrunn — mit 3.961 EW im Jahr 2019 als Ausgangssituation — eine Einwoh-
nerzahl in Hohe von 4.150 EW bis zum Jahr 2033 (+ 189 EW), was einer durchschnittlichen jahrlichen
Wachstumsrate von 0,34 % entspricht (vgl. Tab. 5).

Tabelle 5: Bevédlkerungsprognose und durchschnittliche jéhrliche Bevélkerungswachstumsrate

liche Wachstumsrate

Gemeinde Jahr
Bad Heilbrunn 2019 2033
Bevolkerung
3.961 4.150
(Anzahl)
durchschnittliche jahr-
0,34 %

Mit einer positiven Bevolkerungsentwicklung ist auch eine verstarkte Siedlungstatigkeit verbunden,

dem die Gemeinde durch entsprechende Planungsschritte und bauliche Entwicklungen begegnen

>4 Bayerisches Landesamt flr Statistik (2021): Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Bad Heilbrunn Berechnungen bis

2033
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muss. An dieser Stelle ist jedoch zu bedenken, dass in Bevolkerungsprognosen, die auf fortgeschrie-
benen statistischen Werten basieren, ortsspezifische Fragestellungen oder bereits initiierte Entwick-
lungen nicht bericksichtigt sind. Das bedeutet, dass zum Beispiel wirtschaftliche Entwicklungen (Er-
offnung eines groReren Betriebs, 0.3.) oder wie in Bad Heilbrunn die geplante bauliche Entwicklung
der Ortsmitte mit neuen Wohnflachen und gewerblich genutzten Einheiten zu héheren Zuziigen und
in der Konsequenz faktischen Verdnderungen gegeniiber des Prognoseergebnisses fiihren konnen.

3.2.3 Haushalts- und Wohnfldachenentwicklung (,,innerer Bedarf“)

Die Haushalte werden laut den statistischen Amtern tendenziell immer kleiner. Laut Bayerischem
Landesamt fiir Statistik® gab es nach den Ergebnissen des Mikrozensus (einer jahrlichen Stichproben-
erhebung bei einem Prozent der Bevolkerung) in Bayern im Jahr 2019 insgesamt rund 6,5 Millionen
Privathaushalte, was eine Steigerung um etwa 18 % gegenliber dem Jahr 1999 bedeutet. Besonders
hoch war dabei die Zunahme bei der Zahl der Singlehaushalte, die sich in den vergangenen 20 Jahren
um gut 41 % erhohte, wahrend die Anzahl der Haushalte mit fiinf oder mehr Personen um mehr als
19 % sank. Im Ergebnis nahm somit die durchschnittliche HaushaltsgroRe von 2,24 Personen im Jahr
1999 auf 2,03 Personen im Jahr 2019 ab.

Diese Zahlen verdeutlichen den anhaltenden Trend zu kleineren Haushalten in ganz Deutschland. Im
Jahr 1970 bestand in Bayern nur ein Viertel aller Haushalte aus nur einer Person und es lebten durch-
schnittlich noch 2,83 Personen in einem Haushalt. Seitdem hat sich der Anteil der Singlehaushalte um
gut 17 % auf rund 42 % im Jahr 2019 erhoht.

Betrachtet man die Entwicklung der HaushaltsgroBen im Kontext der Altersstruktur der Bevolkerung
ist zu konstatieren, dass es sich bayernweit bei den Einpersonenhaushalten vor allem um Seniorin-
nen und Senioren sowie jiingere Personen handelte. So stellten 2019 die 60-Jdhrigen oder Alteren
mit 40 % die groRRte Gruppe der Alleinlebenden. Der jlingeren Generation der unter 35-Jahrigen wa-
ren gut 27 % der Singlehaushalte zuzurechnen.

GemaR Bayerischem Landesamt fiir Statistik finden sich die meisten Singlehaushalte in den bayeri-
schen GroRstadten, aber auch in Gemeinden mit weniger als 5 000 Einwohnern waren Singlehaus-
halte mit einem Anteil von rund 34 % sehr haufig vertreten.

Die letzte Erfassung von HaushaltsgroRen auf Gemeindeebene erfolgte mit dem Zensus am 9. Mai
2011°°. Hierbei wurde der allgemeine Trend zu abnehmenden HaushaltsgroRen auch fir die Ge-
meinde Bad Heilbrunn bestatigt. Von den insgesamt 1.577 Privathaushalten in Bad Heilbrunn konn-
ten 509 Einpersonenhaushalte (rund 32 %) gemessen werden und stellen damit zusammen mit den
Zweipersonenhaushalten die am stadrksten vertretene Haushaltsform im Gemeindegebiet dar (siehe
auch Tabelle 6).

55 Bayerisches Landesamt fur Statistik (2022); URL: https://www.statistik.bayern.de/presse/mitteilungen/2020/pm223/in-
dex.html, abgerufen am 26.01.2022

56 Zensus 2011 (2020); URL: https://www.zensus2011.de/DE/Home/Aktuelles/DemografischeGrunddaten.html, abgerufen
am 29.09.2020
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3.2.3.1 Wohnfldachen- und Wohnungsentwicklung

Wie nachfolgender Tabelle®” zu entnehmen ist, lebten 2011 in Bad Heilbrunn die beiden am stérksten
vertretenen Haushaltsformen mit 1 bzw. 2 Personen schwerpunktmaRig in Wohnungen mit 3 oder

mehr Raumen auf entsprechend groBer Wohnflache.

Tabelle 6: Haushaltsgréfie und Wohnungsgréf3e in Bad Heilbrunn 2011

und Zahl der Raume

Haushalte nach GréRBe des privaten Haushalts und Art der Wohnungsnutzung, Fliche der Wohnung

Insge- GroRe des privaten Haushalts
samt
1Per- | 2Per- | 3Per- | 4Per- | 5Per- 6 und
son sonen | sonen | sonen | sonen mehr
Personen
Anzahl | Anzahl | Anzahl | Anzahl | Anzahl | Anzahl Anzahl
Insgesamt
Insgesamt 1.577 509 509 243 224 61 31
Art der Wohnungsnutzung
Von Eigentliimer/-in bewohnt 835 (200) 276 (146) 151 (40) (22)
Zu Wohnzwecken vermietet
(auch mietfrei) 718 300 218 (97) 73 (21) 9
Fliche der Wohnung in m?
Unter 40 54 50 4 - - - -
40 - 59 (210)| (147) 54 9 - - -
60 - 79 277 114 (86) (42) 17 (15) 3
80-99 253 67 (113) (34) 26 7 6
100-119 248 47 (76) (60) (53) 9 3
120-139 190 32 61 43 (33) (18) 3
140 - 159 (158) 27 (53) 23 (43) 6 6
160-179 76 6 (33) 13 15 3 6
180 - 199 (25) - 9 6 3 3 4
200 und mehr (86) 19 20 13 (34) - -
Zahl der Rdume
1 Raum 36 33 3 - - - -
2 Raume 125 88 27 6 - 4 -
3 Rdume 295 153 (96) 33 4 3 6
4 Riume 331 104| (112) (55) 36 (21) 3
5 Rdume 302 (59) (123) 54 60 3 3
6 Raume 214 31 77 31 48 18 9
7 und mehr Rdume 274 41 71 (64) (76) (12) (10)

57 Zensus 2011 (2023); URL: https://www.zensus2011.de/DE/Home/Aktuelles/DemografischeGrunddaten.html, abgerufen

am 17.06.2023
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Laut Bayerischem Landesamt fiir Statistik®® gab es im Zeitraum zwischen 2016 bis 2021 in Bad Heil-

brunn einen Zuwachs an 86 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden und damit einen Anstieg

um 4,8 % (vgl. Tabelle 7). Das entspricht einen durchschnittlichen Zuwachs um rund 17 Wohnungen

pro Jahr.

Tabelle 7: Entwicklung der Wohnungsbestdnde in Bad Heilbrunn 2016 — 2021 (Fortschreibung 2011)

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebiduden
nach Raumzahl
Stichtag 7 oder
Insgesamt 1 Raum | 2 Raume | 3 Radume | 4 Raume | 5 Raume | 6 Raume mehr
Raume
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
31.12.2016 1.784 16 161 339 397 338 235 298
31.12.2017 1.789 16 163 340 397 338 236 299
31.12.2018 1.812 18 164 344 406 343 237 300
31.12.2019 1.827 18 165 347 407 346 240 304
31.12.2020 1.842 25 167 347 407 350 241 305
31.12.2021 1.870 25 169 347 410 359 245 315

3.2.3.2 Belegungsdichte und Auflockerungsbedarf

Somit standen 2019 gemald dem Bayerischen Landesamtes fiir Statistik in Bad Heilbrunn 3.961 Ein-

wohnern insgesamt 1.827 Wohneinheiten zur Verfiigung (vgl. Tabelle 7). Dies entspricht einer Bele-

gungsdichte von 2,2 Personen pro Wohnung und ist im Vergleich zum Vorjahr relativ stabil gleichge-
blieben (2018: 3.986 EW/1.812 WE = 2,2 EW/WE).

Im bayerischen Vergleich liegt die Belegungsdichte 2019 in der Gemeinde Bad Heilbrunn tGber dem

Durchschnittswert des Landkreises (2,07) und ebenfalls Gber der Belegungsdichte im Regierungsbe-

zirk Oberbayern (2,02) und Gber dem bayernweiten Durchschnitt in Hohe von 2,02 (vgl. Tabelle 8).

58 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2023): GENESIS Online Datenbank; URL: https://www.statistikdaten.bayern.de/gene-
sis/online; abgerufen am 16.06.2023
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Tabelle 8: Belegungsdichten im Jahr 2019 unterschiedlicher RGume im Vergleich *°

Raum Bevolkerung Wohnungsbestand Belegungsdichte
(Anzahl) (Anzahl)

Bad Heilbrunn 3.961 1.827 2,20

Landkreis Bad Tolz 127.917 61.811 2,07

- Wolfratshausen

Oberbayern 4.710.865 2.327.117 2,02

Bayern 13.124.737 6.487.618 2,02

Der Auflockerungsbedarf ergibt sich aus der fiir die Zukunft zu erwartenden Auflockerung im Be-
stand, die sich z.B. im Rickgang der Belegungsdichte von Wohneinheiten duRert (bedingt durch mehr
Klein- oder Singlehaushalte und / oder einen héheren durchschnittlichen Bedarf an Wohnflache je
EW). Eine Auflockerung ist somit stets auch mit einer zuséatzlichen Flacheninanspruchnahme verbun-
den. Eine allgemeingdltige RichtgroRe fur die Ansetzung des Auflockerungsfaktors besteht nicht. Flr
die Bestimmung des Auflockerungsbedarfs in der gegenstandlichen Analyse wird eine jahrliche Auflo-
ckerung von 0,14 % angesetzt und richtet sich nach den Vorgaben des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt (LfU).

3.2.4 Wohnbauflachenbedarfsermittiung

Die Ergebnisse der einzelnen nachfolgenden Berechnungsschritte wurden gerundet ausgewiesen. Als
Prognosejahr wurde das Jahr 2033 gewahlt mit den folgenden relevanten Eingangsparametern:

- Bevolkerungszahl (2019): 3.961 EW

- Bevolkerungswachstumsrate (bis 2033) pro Jahr: 0,34 %

- Wohneinheiten (2019): 1.827 WE

- Belegungsdichte (2019): 2,17 EW/WE

- Wohnbauflache (2019): 86,39 ha

- Wohneinheitendichte (2019): 1.827 WE/86,39 ha = 21,15 WE/ha

59 eigene Darstellung; Datenquelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik: GENESIS-Online Datenbank, abgerufen am
07.10.2022

60 Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2022); URL: https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online; zuletzt ab-
gerufen am 26.01.2022.
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Schritt 1: Bedarf an Wohneinheiten aus Bevolkerungsentwicklung (auRerer Bedarf)

Die Bevolkerungszahl 2019 (3.961 EW) als aktuelle Bevolkerungszahl wird mit der durchschnittlichen
jahrlichen Bevolkerungswachstumsrate flr die Gemeinde (0,34 %) und der Anzahl der Jahre des Prog-
nosezeitraums 2019 bis 2033 (n=14) multipliziert. Daraus ergibt sich die Entwicklung der Einwohner-
zahl im vorliegenden Prognosezeitraum.

Prognostizierter Zuwachs an EW bis 2033

3.961 EW x 0,34 x 14 Jahre
100

=189 EW

Die zuvor ermittelte Bevolkerungsveranderung im Betrachtungszeitraum (+189 EW) wird anschlie-
Bend durch die aktuelle Belegungsdichte (2,17 EW/WE) geteilt. Das Ergebnis zeigt die bendtigte Ent-
wicklung der Wohneinheitenanzahl bis 2033 auf Grundlage der zuvor ermittelten Bevolkerungsent-
wicklung auf.

Prognostizierter Zuwachs an WE bis 2033 (duRerer Bedarf)

189 EW

———— =87 WE
2,17 EW/WE

Schritt 2: Bedarf an Wohneinheiten aus Auflockerungsbedarf (innerer Bedarf)

Die zukinftige Belegungsdichte im Jahr 2033 wird auf Grundlage der aktuellen Belegungsdichte (2,17
EW/WE), des jahrlichen Auflockerungsbedarfs (0,14 %) und der Anzahl der Jahre des Betrachtungs-
zeitraums (14 Jahre) ermittelt.

Prognostizierte Belegungsdichte in 2033

2,17 EW/WE x 0,14 x 14 Jahre

2,17 EW/WE — o0

=2,1 EW/WE

AnschlieBend wird die aktuelle Bevolkerungszahl (3.961 EW) durch die oben errechnete, prognosti-
zierte Belegungsdichte (2,1 EW/WE) geteilt. Daraus ergibt sich die zukiinftige Wohneinheitenanzahl
am Ende des Prognosezeitraums.

Prognostizierte Wohneinheitenanzahl in 2033

3961 EW

—___ -1.886 WE
2,1 EW/WE

Aus diesem errechneten, zukinftigen Bedarf an Wohneinheiten (1.886 WE) kann im Anschluss nun
der aktuelle Bestand an Wohneinheiten (1.827 WE) subtrahiert werden. Die Differenz ergibt die be-
notigte Entwicklung der Wohneinheitenzahl bis 2033 auf Grundlage des Auflockerungsbedarfs und
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der vom statistischen Landesamt prognostizierten Bevolkerungsentwicklung fiir die Gemeinde Bad
Heilbrunn.

Prognostizierter Zuwachs an WE bis 2033 (innerer Bedarf)

1.860 WE —1.827 WE = 59 WE

Schritt 3: Saldo des Wohneinheitenbedarfs und Wohnbauflachenbedarfsermittlung

Die Entwicklung der Zahlen der Wohneinheiten aus dem duReren (87 WE) und inneren (59 WE) Be-
darf werden saldiert.

Prognostizierter Zuwachs an WE bis 2033 (gesamt)

87 WE + 59 WE = 146 WE

Die Summe (146 WE) wird anschlieRend durch die kommunenspezifische Wohneinheitendichte
(21,15 WE/ha) geteilt. Das Ergebnis liefert den bendtigten Flachenbedarf an Wohnbauland in ha bis
zum Jahr 2033.

Prognostizierter relativer Wohnbauflachenbedarf bis 2033

146 WE
——— =6,9ha
21,15 WE/ha
Nach oben gefiihrter Analyse ergibt sich bis zum Jahr 2033 ein prognostizierter relativer Wohnraum-
bedarf von insgesamt 6,9 ha fiir die Gemeinde Bad Heilbrunn.

3.3 Vorhandene Entwicklungspotenziale im Gemeindegebiet

Nachdem der relative Bedarf an Wohnbauflachen fir die Gemeinde Bad Heilbrunn bis 2033 ermittelt
wurde, wird im Folgenden eruiert, in welchem Umfang dieser Bedarf liber vorhandene Entwicklungs-
potenziale im Gemeindegebiet abgedeckt werden kann.

Zur Ermittlung der bereits vorhandenen Entwicklungspotenziale wurde der aktuell wirksame Flachen-
nutzungsplan mit allen rechtskréftigen Anderungen sowie samtliche rechtsverbindliche Bebauungs-
plane der Gemeinde Bad Heilbrunn tGberprift. Dabei wurden alle Wohnbau- und Wohngebietsfla-
chen sowie gemischte Bauflachen und Mischgebietsflichen mit aktuellen Luftbildern Gberlagert, um
vorhandene Potenzial- und Reserveflachen zu identifizieren und kartographisch darzustellen.

In einem weiteren Schritt werden im Gemeindegebiet alle Flachen erfasst, deren Entwicklung bereits
initiiert wurde und die sich aktuell in laufenden Bebauungsplanverfahren befinden (,,Flachen in Vor-
bereitung”) sowie alle Flachen, fir die im Rahmen der FNP-Fortschreibung bezliglich ihrer bisherigen
Nutzung Umwidmungen oder Neuausweisungen vorgenommen wurden.
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Die in den oben beschriebenen Kategorien identifizierten Entwicklungspotenziale werden anschlie-
Rend hinsichtlich ihrer Aktivierbarkeit Gberprift und abschlieRend in einem letzten Schritt bilanziert,
ob und in welchem Umfang die Entwicklung zusatzlicher Wohnbauflachen erforderlich ist.

Eine detaillierte Auflistung der im Folgenden einzeln beschriebenen Flachenkategorien findet sich im
Anhang (F 6) dieser Begriindung.

3.3.1 Potenzial- und Reserveflachen
Potenzialflichen

Bei Potenzialflachen handelt es sich um ungenutztes Baurecht: Potenzialflachen definieren sich als
nicht bebaute bzw. ungenutzte Wohn- und Mischgebietsflachen, flr die Baurecht nach §§ 30 (Zulas-
sigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans) und 34 (Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) des Baugesetzbuches vorhanden ist (z. B. Bau-
licken, Leerstande, Nachverdichtungen durch Bebauung in zweiter Reihe etc.). Mischgebietsflachen
konnen jedoch aufgrund ihrer vorgesehen Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe nur zur
Halfte als mogliche Potenzialflache fir Wohnraum angerechnet werden.

Zu den Potenzialflachen zdhlen u. a. auch bereits bebaute Flachen, die ein Nachverdichtungspoten-
zial aus stadtplanerischer und stadtebaulicher Sicht aufweisen. Ebenso sind Wohnraumleerstande
hierbei zu berlicksichtigen. Um eine genaue Angabe dieser Art von Potenzialflachen erhalten zu kén-
nen, bedarf es ihrer systematischen Dokumentation mittels eines kommunalen Flachenmanage-
ments. Hierbei ist es beispielsweise notwendig, Vor-Ort-Untersuchungen durchzufiihren oder in
Wohngebieten das Baurecht hinsichtlich Gebdudeaufstockungen oder Bebauungen in zweiter Reihe
zu Uberprifen. Aufgrund fehlender Daten werden diese Art von Potenzialflachen bei der gegenstand-
lichen Analyse jedoch nicht weiter beriicksichtigt.

Im Ergebnis der Analyse sind im gesamten Gemeindegebiet von Bad Heilbrunn Potenzialflachen auf
einer Gesamtflache von 45.731 m? bzw. 4,6 ha vorhanden, von denen sich 36.754 m? im Hauptort
Bad Heilbrunn und 8.977 m? in den restlichen Ortsteilen befinden.

Reserveflachen

Als Reserveflachen werden Wohnbauflachen sowie gemischte Bauflachen bezeichnet, die im Fla-
chennutzungsplan entsprechend als Bauflachen dargestellt sind, fir die jedoch aufgrund einer feh-
lenden verbindlichen Bauleitplanung noch kein Baurecht besteht. Ebenso wie bei den Potenzialfla-
chen gilt auch fir die Reserveflachen, dass gemischte Bauflachen aufgrund ihrer vorgesehen Nut-
zungsmischung aus Wohnen und Gewerbe nur zur Halfte als mogliche Reserveflache fir den Wohn-
raum angerechnet werden.

Im gesamten Gemeindegebiet von Bad Heilbrunn sind Reserveflachen auf einer Gesamtflache von
34.659 m? bzw. 3,5 ha vorhanden, von denen sich 16.540 m? im Hauptort Bad Heilbrunn und 18.119
m? in den restlichen Ortsteilen befinden.
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3.3.2 Flachen in Vorbereitung, Umnutzungen und Neuausweisungen
In einem weiteren Kategorisierungsblock wurden alle Flachen im Gemeindegebiet erfasst,

- deren Entwicklung bereits initiiert wurde und die sich aktuell in laufenden Bebauungsplanverfah-
ren befinden (,,Flachen in Vorbereitung“) sowie

- alle Flachen, fir die im Rahmen dieser FNP-Fortschreibung bezliglich ihrer bisherigen Nutzung
Umwidmungen oder Neuausweisungen vorgenommen wurden und gleichzeitig

- fur die die in der gegenstandlichen Betrachtung relevanten Nutzungen Wohnen und / oder Ge-
werbe vorgesehen ist.

Im Ergebnis sind im gesamten Gemeindegebiet von Bad Heilbrunn auf einer Gesamtflache von 2.174
m?2 bzw. 0,2 ha Flichen in Vorbereitung vorhanden, die sich alle im Hauptort Bad Heilbrunn befin-
den.

Des Weiteren sind im Gemeindegebiet von Bad Heilbrunn fiir Wohn- oder Mischgebietsnutzung rele-
vante Umwidmungen auf einer Gesamtflache von 9.917 m? bzw. 0,6 ha vorgesehen, die sich eben-
falls alle im Hauptort Bad Heilbrunn befinden.

AbschlieBend sind im Gemeindegebiet zwei Neuausweisungen auf einer Gesamtfliche von 1.646 m?
bzw. 0,16 ha vorgesehen, die sich beide im Ortsteil Obersteinbach befinden.

3.3.3 Plandarstellung der Entwicklungspotenziale

Fiir eine Ubersichtsdarstellung und Verortung der einzelnen méglichen Entwicklungsflichen werden
diese im Folgenden ortsteilbezogen anhand von Planausschnitten des rechtsgiiltigen Flachennut-
zungsplans dargestellt. Die Nummerierung der einzelnen Flachen erfolgt gemaR der tabellarischen
Gesamtubersicht der Entwicklungspotenziale im Anhang dieser Begriindung.

Legende:

gelbe Flaichen =Wohnbau- und Wohngebietsflachen
blaue Flachen = gemischte Bauflachen und Mischgebietsflachen

X.X-P = Potenzialflache mit Nr.

X.X-R = Reserveflache mit Nr.

X.X-V = Flache in Vorbereitung mit Nr.

x.x-U = umgewidmete Flache mit Nr.

Xx.x-N = neuausgewiesene Flache mit Nr.

X.x-X(n) = nicht aktivierbare Flache mit Kategorie und Nr.
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Hauptort West

Abbildung 24: Entwicklungspotenziale im Hauptort Bad Heilbrunn West

Hauptort Ost, Ostfeld

Abbildung 25: Entwicklungspotenziale im Hauptort Bad Heilbrunn Ost, Ostfeld
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Oberenzenau

AR,
nau®

Abbildung 26: Entwicklungspotenziale in Oberenzenau

Mirnsee, ReindIlschmiede

Abbildung 27: Entwicklungspotenziale in Miirnsee, Reindlschmiede

Seite 88 von 252 www.lars-consult.de



Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023
Bauflachenbedarf und vorhandene Flachenpotenziale

Ramsau, Obermiihl
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Abbildung 28: Entwicklungspotenziale in Ramsau, Obermiihl

Oberbuchen

Abbildung 29: Entwicklungspotenziale in Oberbuchen
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Langau

Abbildung 30: Entwicklungspotenziale in Langau

Obersteinbach

Abbildung 31: Entwicklungspotenziale in Obersteinbach
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Hohenbirken

Abbildung 32: Entwicklungspotenziale in Hohenbirken

3.3.4 Resiimee Entwicklungspotenziale Wohnbauflachen

Anhand der Auswertung der Entwicklungspotenziale wird ersichtlich, dass sowohl im Hauptort als
auch in den Ortsteilen von Bad Heilbrunn vereinzelt ungenutztes Baurecht in Form von Baullicken
vorzufinden ist (Potenzialflachen), wobei sich der groRere Anteil der Potenzialflachen im Hauptort
befindet. Die vorhandenen Reserveflachen wurden anndhernd zu gleichen Teilen im Hauptort als

auch im restlichen Gemeindegebiet identifiziert. Die in Vorbereitung befindlichen Flachen liegen aus-

schlieBlich im Hauptort von Bad Heilbrunn und sind in Summe anndhernd so grol3, wie die vorhande-

nen Potenzialflichen im Gemeindegebiet. Daran wird deutlich, dass in Bad Heilbrunn im Rahmen der

aktuell laufenden Bebauungsplanverfahren das Prinzip der Innen- vor AulRenentwicklung sehr strin-

gent verfolgt und in die Umsetzung gebracht wird. Vor eben diesem Hintergrund befinden sich auch

alle der im Rahmen der FNP-Fortschreibung umgewidmeten Flachen im Hauptort und die zwei vorge-

nommenen Neuausweisungen im bestehenden Siedlungsgeflige Obersteinbachs.

Tabelle 9: Resiimee der Entwicklungspotenziale in Bad Heilbrunn

Bad Heilbrunn

restliches Gemeinde-

Hauptort gebiet gesamt
Potenzialflachen 36.754 m? 8.977 m? 45.731 m?
Reserveflachen 16.540 m? 18.119 m? 34.659 m?
In Vorbereitung 2.174 m? 0m? 2.174 m?
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Bad Heilbrunn restliches Gemeinde- e
Hauptort gebiet g
Umwidmung 9.917 m? 0m? 9.917 m?
Neuausweisung 0m? 1.646 m? 1.646 m?
Entwicklungspotenzi-
e 65.385m?/ 6,5 ha 28.741 m?*/ 2,87 ha 94.127 m?/ 9,4 ha
ale gesamt

Als Ergebnis konnten im Gemeindegebiet Bad Heilbrunn insgesamt 9,4 ha an Entwicklungspotenzia-
len identifiziert werden, von denen sich 6,5 ha im Hauptort selbst befinden (vgl. Tabelle 8).

3.3.5 Aktivierbarkeit von Entwicklungspotenzialen und Mobilisierungsfaktor

Die ermittelten Entwicklungspotenziale stehen jedoch nicht immer kurz- bzw. mittelfristig und voll-
umfanglich einer Inanspruchnahme fiir Wohnbauland zur Verfiigung. So kénnen bspw. die Eigen-
tumsverhaltnisse, die Verkaufsbereitschaft, Interessen und konkreten Nutzungsabsichten der Grund-
stiickseigentiimer oder die Wohnungsmarktlage einer Aktivierung von Flachen entgegenstehen
(bspw. Bevorratung von Grundstiicken als familienbezogene Baureserven durch Flacheneigentimer,
Sicherung von Bauland als Vermoégensanlage, etc.). In diesen Fallen besteht fiir die Gemeinde keine
Moglichkeit zur effizienten und stadtebaulich sinnvollen Entwicklung der Flachen bzw. es ist bei einer
angestrebten Mobilisierung mit einem erheblichen (zeitlichen) Mehraufwand zu rechnen. Die oben
ermittelten Flachen kénnen daher nicht in vollem Umfang als potenzieller Wohnraum zur Deckung
des Bedarfes im Betrachtungszeitraum herangezogen werden.

Um die Verfligbarkeit bzw. Aktivierbarkeit der einzelnen Entwicklungsflachen moglichst differenziert
zu betrachten, wurden zundchst alle Flachen identifiziert, deren kiinftige Entwicklung zur Wohnbau-
flache als sehr wahrscheinlich bewertet werden kann, da sie eine oder mehrere der folgenden Krite-
rien erfillen:

- sie stehen im Eigentum der Gemeinde,

- vonden Eigentiimern wurde bereits konkretes Interesse zur baulichen Entwicklung signalisiert
(z.B. Antrag zur Aufstellung eines Bebauungsplans),

- sie befinden sich bereits im Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans (d.h. alle Flachen
der Kategorie , Flachen in Vorbereitung”).

Fiir oben genannte Flachen wurde im Rahmen der weiteren Betrachtung eine Aktivierbarkeit von
100% angenommen.

Des Weiteren wurden zwei Reservefldchen als nicht aktivierbar (Aktivierbarkeit 0%) aus der Bilanzie-
rung entnommen, da sie im jeweils rechtskraftigen Bebauungsplan als Grinflachen ausgewiesen sind
und somit nicht flr eine Wohnflachenentwicklung zur Verfligung stehen.
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Fir die verbleibenden Entwicklungspotenzialflachen soll deren Aktivierbarkeit im Rahmen der gegen-
standlichen Analyse durch Anwendung des konkreten Mobilisierungsfaktors 0,5 beriicksichtigt wer-
den. Dies entspricht der Annahme, dass innerhalb des Betrachtungszeitraums 50 % der vorhandenen
moglichen Entwicklungsflachen auch tatsachlich einer Wohnnutzung zugefiihrt werden.

Nach Anwendung o.g. Annahmen zur Aktivierbarkeit der Entwicklungspotenziale zeichnet sich fiir das
Gemeindegebiet folgendes Bild:

Tabelle 10: Aktivierbare Entwicklungspotenziale in Bad Heilbrunn

Bad Heilbrunn Gemeindegebiet

Entwicklungspotenziale gesamt

.. g. P . g . . 94.126 m?
(vor Berticksichtigung Aktivierbarkeit)
davon zu 0 % aktivierbar 1.527 m?2 (=0 m?)
davon zu 50 % aktivierbar 19.913 m?
davon zu 100 % aktivierbar 45.218 m?
aktivierbare Entwicklungspotenziale fiir 65.131 m?/ 6,51 ha
Wohnraumentwicklung
davon aus bisherigem FNP 34.853 m?/ 3,48 ha
(Reserve-, Potenzialflachen)
davon aus Neuaufstellung FNP 12.913m?/1,3 ha
(Flachen in Vorbereitung, Umwidmung,
Neuausweisung)

Im Ergebnis stehen im Gemeindegebiet Bad Heilbrunn nach Beriicksichtigung der Annahmen zur Ak-
tivierbarkeit insgesamt ca. 6,51 ha Entwicklungsflachen fir Wohnraumentwicklung zur Verfligung.

3.4 Bilanzierung des prognostizierten Wohnraumbedarfs

,Dem ermittelten Bedarf ist das [...] schon bestehende Angebot an Bauflachen gegeniiberzustellen.
Daraus leitet sich ab, ob die vorhandenen Potenziale ausreichen oder zuséatzliche Flichenbedarfe be-

stehen“®!,

Durch Ermittlung der Differenz aus dem relativen Wohnraumbedarf (vgl. Kapitel C 3.1.5) und der
Summe aus den im Betrachtungszeitraum tatsachlich mobilisierbaren Entwicklungsflachen (vgl.

61 Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr (2020/21): Planungshilfen fir die Bauleitplanung p 20/21, S.
99.
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Kapitel C 3.1.7) kann der absolute Wohnraumbedarf fir die Gemeinde Bad Heilbrunn bis 2033 ermit-
telt werden.

Eingangswert Ergebnis PROGNOSE (bis 2033)
ﬁﬁ e Prognose Bevolkerungsentwicklung bis 2033 4.150 EW
e Prognose Wohnflachenbedarf bis 2033 6,9 ha

e Abziglich vorhandene Entwicklungsflachen
(nach Ansatz Mobilisierungsfaktor 50%):

Entwicklungsflachen bisheriger FNP 3,48 ha
+ Entwicklungsflachen Neuaufstellung FNP +3,03 ha
Entwicklungsflichen gesamt +6,51 ha
Zusatzlicher Wohnbedarf bis 2033 +0,27 ha

Abbildung 33: Ergebnis Prognose Bevélkerungsentwicklung und Wohnfldchenbedarf bis 2033

- Entwicklungsflachen aus dem bisherigen FNP so-
wie neue Entwicklungsflachen des gegenstandlichen FNP decken damit den prognostizierten Wohn-
flachenbedarf bis 2033 nicht ganzlich ab. Wie in den vorhergehenden Kapiteln dargelegt, basiert die
angewendete Methode zur prognostizieren Bevolkerungs- und Wohnflachenentwicklung jedoch auf
fortgeschriebenen statistischen Erhebungswerten der Vergangenheit und bericksichtigt demnach
nicht aktuelle ortspezifische Entwicklungstendenzen bzw. gemeindliche Entwicklungsstrategien.

Wie in Kapitel C.1.2 dargelegt, hat die Gemeinde u.a. das Leitziel der demographiegerechten Ausdif-
ferenzierung der Wohnformen wie z.B. Geschosswohnungsbau sowie die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum festgelegt. Eine kiinftige Realisierung von mehr Geschosswohnungsbau - wie unter ande-
rem bereits im Rahmen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan , Neue Ortsmitte” vorgesehen
— wird in der Realitat zu einer hoheren Belegungsdichte und einem geringeren Auflockerungsbedarf
fiihren, als er in der Prognoserechnung auf Basis statistischer Werte zugrunde gelegt wurde. Vor die-
sem Hintergrund sieht sich die Gemeinde Bad Heilbrunn mit den bereits vorhandenen Entwicklungs-
potenzialen und den in dieser FNP-Fortschreibung vorgenommenen Nutzungsausweisungen in Uber-
einstimmung mit ihren strategischen Entwicklungszielen gut aufgestellt hinsichtlich des kiinftigen
Wohnbauflachenbedarfs.

4 Gewerbeflichenbedarf und vorhandene Entwicklungsflachen

Der zukiinftige Bedarf einer Gemeinde an Gewerbeflachen hangt von vielfaltigen Faktoren ab wie z.B.
der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, sich verandernden Anforderungen an betriebliche Ablaufe
und damit Betriebsgebaude und nicht zuletzt der individuellen wirtschaftlichen Lage und Standor-
tentscheidungen der einzelnen Unternehmen. Eine belastbare Methode zur Prognose des zukiinfti-
gen Gewerbeflachenbedarfs liegt deshalb nicht vor.
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Schwerpunkt der bestehenden gewerblichen Flachen befindet sich im Gewerbepark im Hauptort Bad
Heilbrunn gelegen an der B472 Richtung Ostfeld, der neben den klassischen Gewerbe- auch Misch-
bauflachen beinhaltet. Der Gewerbepark umfasst insgesamt ca. 68 ha, ungefahr 1,66 ha mit Baurecht
versehene Flachen sind derzeit noch unbebaut und dienen der Gemeinde als Reserve fiir zukiinftige
Entwicklungen. Davon sind Uber die rechtskraftigen Bebauungspldne ca. 1,21 ha als Gewerbegebiet
und ca. 0,45 ha als Mischgebiet ausgewiesen.

Tabelle 11:  GréfSe Potenzialflichen Gewerbepark Bad Heilbrunn

Potenzialflichen im Gewerbepark Bad Heilbrunn
Gewerbegebiet Mischgebiet
GE1-P 2.273 m? 1.20-P 2.150 m?
GE2-P 2.230 m? 1.21-P 1.250 m?
GE3-P 7.598 m? 1.22-P 1.111 m?
Gesamt 12.101 m?/ 1,21 ha 4.511 m?/0,45 ha

Abbildung 34: Potenzialflichen Gewerbepark Bad Heilbrunn und in Obermiihl

Daruber hinaus existiert im Gemeindegebiet eine weitere potentielle Gewerbeentwicklungsflache
mit einer GroRe von rund 0,6 ha in Obermuhl.

Im Allgemeinen sollte sich die Ausweisung von Gewerbeflachen im landlichen Raum an dem tatsach-
lichen Bedarf orientieren, d.h. dass z.B. vorliegende Anfragen zu Betriebserweiterungen einflieSen
sollten. Dem wurde im Rahmen dieser FNP-Fortschreibung Rechnung getragen, indem aufgrund der
bekannten Betriebserweiterungsabsicht des bestehenden holzverarbeitenden Betriebs ostlich von
Ostfeld (bestehendes Sondergebiet im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan) entsprechende Erweite-
rungsflachen ausgewiesen wurden.
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Die Leitbilder der Gemeinde flur Gewerbe und Handwerk (vgl. Kapitel C 1.3) sehen die (bereits erfolg-
reich realisierte) Ansiedlung eines Nahversorgers sowie die Starkung der bestehenden kleinteiligeren
Gewerbe-, Einzelhandel- und Dienstleistungsbetriebe an der HaupterschlieBungsachse innerhalb des
Hauptorts vor. Fir die Umsetzung des zweiten Leitbildes stehen entlang der BadstralRe (iber Umwid-
mungen in gemischte Bauflachen Reserveflachen fir eine kiinftige Ansiedlung kleinflachigerer Han-
del- / Dienstleistungseinheiten zur Verfiigung, die im Bereich der Ortsmitte aufgrund des laufenden
Bebauungsplanverfahrens in absehbarer Zeit als Potenzialflachen mit vorliegendem Baurecht fir
kiinftige Entwicklungen verfligbar werden. Auf Basis dieser vorhandenen Entwicklungsflachen sieht
die Gemeinde fiur den Betrachtungszeitraum keinen Bedarf fiir die Ausweisung weiterer gewerblicher
Bauflachen.

5 Bedarfsermittlung Gemeinbedarfsflaichen
Kindertagesbetreuung

Auf Basis einer Bevolkerungsprognose und schriftlichen Elternbefragung (durchgefiihrt im Sommer
2019) wurde bzgl. der Kindertagesbetreuung in Bad Heilbrunn ein Ausbaubedarf von mindestens
zwei weiteren Krippengruppen (24 Platze) und 2 Kindergartengruppen (50 Platze) ermittelt.? Um
diesen Bedarf kurzfristig abzudecken, wurde im Oktober 2019 auf dem Areal des ehemaligen Hotel
Post eine provisorische Kindertagesstatte in Container-Bauweise erdffnet. Der Neubau einer weite-
ren Kindertagesstatte mit der Evangelisch-Lutherischen Kirchengemeinde Bad Tolz als Tragerin ist im
Rahmen der Realisierung der Neuen Ortsmitte westlich des Evangelischen Pfarramts geplant und
wurde entsprechend in der vorliegenden FNP-Fortschreibung berlcksichtigt (siehe auch C 6.2, Fla-
chensteckbrief Nr. 1.2).

6 Planerische Konzeption und Darstellungen

6.1 Siedlungsbestand

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes erfolgt die Darstellung der bestehenden
Siedlungsgebiete nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung als Bauflachen (Wohnbaufla-
chen, gemischte Bauflachen, gewerbliche Bauflache). Die Einordnung der Art der baulichen Nutzung
wird dabei anhand einer Aufnahme der tatsachlichen Nutzung der Siedlungsgebiete sowie bestehen-
der Nutzungsfestlegungen wie z. B. iber Bebauungsplane vorgenommen. Seit der Aufstellung des
bisher rechtswirksamen Flachennutzungsplanes in 1980 haben sich zum Teil Verdanderungen in der
Nutzungsstruktur ergeben, u. a. durch die Aufgabe von Beherbergungsbetrieben bedingt durch den
verzeichneten Riickgang an Kurgasten und somit Belegungszahlen in Kliniken und Pensionen sowie
die geringere Anzahl landwirtschaftlicher Betriebe.

Die Nutzungsstruktur in den Ortsteilen ist heute vornehmlich durch Wohnnutzung gepragt und Im-
missionsbelange, wie sie friiher fiir ein Dorfgebiet charakteristisch waren, haben sich entsprechend

62 Salm & Stegen (2020): Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK fiir die Gemeinde Bad Heilbrunn
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reduziert. Bedingt durch die veranderte Nutzungsstruktur des Siedlungsbestandes wurde im Rahmen
dieser Fortschreibung die Darstellung der Art der baulichen Nutzung aus dem bisherigen Flachennut-
zungsplan nicht statisch Gbernommen, sondern soweit erforderlich gemaR den aktuell vorliegenden
Verhaltnissen modifiziert.

6.2 MaBnahmen der Siedlungsentwicklung

Aufbauend auf den Erkenntnissen der Analysen zum antizipierten zukiinftigen Bauflachenbedarf und
den vorhandenen Flachenpotenzialen im Gemeindegebiet (siehe C 3, C 4 und C 5), setzte sich der Ge-
meinderat im Rahmen einer Klausurtagung am 27.07.2020 intensiv mit moglichen Ausweisungen fir
Wohn- und Gewerbeflachen auseinander und verzichtete gemaR der Leitidee der konzentrierten In-
nenentwicklung auf diverse Flachen im AulRenbereich. Im Ergebnis werden nachfolgend die im Rah-
men der FNP-Fortschreibung vorgesehenen MalRnahmen der Siedlungsentwicklung ortsteilbezogen
in tabellarischen Steckbriefen beschrieben. Diese enthalten lbersichtlich komprimiert Informationen
zu

- Lage und Grole der Flache,

- Bestands- und Umgebungsnutzung,

- Planungsmalinahme mit Begriindung,

- Umsetzung Gibergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben bzw. gemeindlicher Leitbilder sowie

- Hinweise fir die konkretisierende Planungsebene.
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1. Hauptort Bad Heilbrunn, Ostfeld

FLACHENSTECKBRIEF — HAUPTORT BAD HEILBRUNN - Griinfliche ,Kirche St. Kilian“

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, westlich Kirche/Friedhof St. Kilian an der AdelheidstraRe;

11 FI. Nr. 1670, 1672

0,46

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

Ostlich grenzt die Kirche St. Kilian mit zugehérigem Friedhof
an, auf der westlichen Seite der Adelheidstrae und im Nor-
den mit dem ehemaligen Quellenhaus liegen Sonderbaufla-
chen Fremdenverkehr. Nordwestlich schlieRt die 6ffentliche
Grinflache um die Park-Villa an.

Bestand

Freie Grasflache mit einigen Baumen angrenzend an die Fer-
dinand-Maria-StraRe und die Kirche. Das Geldnde fallt leicht
nach Westen hin ab.

FNP bisher: Sonderbauflache Fremdenverkehr

PlanungsmafRnahme
Umwidmung in 6ffentliche Griinflache.

Begriindung

Die Flache soll die stidliche Fortsetzung der 6ffentlichen Griin-
flache im Norden bilden. Zudem soll diese als unbebauter
Freiraum zwischen dem westlichen Ortsrand und der leicht
erhoht gelegenen Kirche als ortsbildpragendes Gebdude den
Erhalt wichtiger Blickbezlige gewahrleisten.

\ D-1-8234-013

Umsetzung iibergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte Vorgaben Landes- und Regionalplanung: Erhalt gliedernder innerértlicher Griinbereiche (RP B 1Z
2.7.3).

Umgesetzte gemeindliche Leitbilder:

Allg. Siedlungsentwicklung: Erhalt besonders wertvoller Blickbeziehungen, Wegeverbindungen und ortsbild-

pragender Griinflachen.

Umsetzung der Landschaftsplanerischen MalRnahmen: Erhalt, Sicherung und Vernetzung der ortsbildpragen-
den Grunflachen.

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Natur- und Freiraumschutz
Keine Konflikte bei Erhalt der Geholze zu erwarten, geringes Eingriffsrisiko bzw. positive Auswirkung fir die
einzelnen Schutzgiter des Naturschutzrechts. .
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1. Hauptort Bad Heilbrunn, Ostfeld

FLACHENSTECKBRIEF — HAUPTORT BAD HEILBRUNN — Bebauungsplan ,,Neue Ortsmitte”

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, 6stlich Sankt-Kilians-Platz / BadstraRe Sud;

12 FI. Nr. 1682, 1682/1, 1682/5, 1682/7, 1694, 1712, 1718/2, 1718/3, 1717/5, 1717/6

3,30

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

In der Ortsmitte 6stlich des Sankt-Kilians-Platzes gegenuiber
dem Rathaus gelegen, schlieRt im Norden Wohnnutzung (so-
wie erdgeschossige gewerbliche Nutzung Richtung Badstrale)
und im Nordosten die evangelische Christuskirche mit
Pfarramt an. Im Siden findet sich ebenfalls Wohnnutzung.
Ostlich angrenzend Gehdlzbestand sowie Nass-/Feuchtwiese,
teils als Biotop geschutzt.

Bestand

Derzeit Griinflaiche mit Bestandsallee entlang eines Kieswe-
ges, Einzelbdume, ungeregelte Parknutzung auf wassergebun-
dener Oberflache entlang des Sankt-Kilians-Platzes.

FNP bisher: Sondergebiet Fremdenverkehr, gemischte Baufla-
chen.

PlanungsmaRnahme

- Umwidmung in Wohnbauflache und Mischbauflache, Griin-
flache und gemischte Bauflachen

- Umwidmung in Gemeinbedarfsflache fur neuen KiTa Stand-
ort

Begriindung

Schaffung von Wohnraum / kleinteiligen Gewerbeeinheiten
(Leitprinzip der Innenentwicklung) und zentral gelegener
neuer KiTa gem. des in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plans ,Neue Ortsmitte” (,,Flachen in Vorbereitung”).

Erhalt der ortshildpragenden Baumallee.

Umsetzung iibergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte Vorgaben Regional- und Landesplanung: Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (LEP: Z 3.2, RP:
B1Z2.7.1/B Il G1.1), Entwicklung und Ordnung des ldndlichen Raums — Sicherung und Entwicklung der Funk-
tion als eigenstéandigem Lebens- und Arbeitsraum (LEP: G 2.2.5).

Umgesetzte gemeindliche Leitbilder:

Allg. Siedlungsentwicklung: Erhalt bes. wertvoller Wegeverbindungen und ortsbildpragender Griinflachen.
Gewerbe u. Handwerk: Starkung der bestehenden kleinteiligeren Betriebe innerhalb des Hauptorts, Entwick-
lung multifunktionaler Ortsmitte.

Wohnen: Schaffung eines attraktiven Wohnumfelds fiir alle Generationen, Ausdifferenzierung der Wohnfor-
men (Geschosswohnungsbau).

Umsetzung der Landschaftsplanerischen MalBnahmen: Erhalt und Entwicklung von stadtebaulich bzw. griin-
ordnerisch und 6kologisch besonders wichtiger innerdortlicher Griinbestande bzw. Griinflachen.

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Natur- und Freiraumschutz
ASK-Nachweise von besonders streng geschiitzten Arten innerhalb des Flachenumgriffs vorhanden. Eingriffsri-
siko u.a. bei Erhalt der Bestandsbaume mit ,mittel” zu bewerten.
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1. Hauptort Bad Heilbrunn, Ostfeld

FLACHENSTECKBRIEF — HAUPTORT BAD HEILBRUNN - BadstraRe

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, BadstralRe 8 - 10;

13 FI. Nr. 1699, 1699/1, 1701

0,50

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

In der Ortsmitte stidlich der Badstral3e gelegen, grenzen im
Norden Sonderbauflachen Fremdenverkehr und gemischte
Bauflachen an. Im Stden liegt Wohnnutzung, 6stlich auf der
gegeniiberliegenden Seite der Birkenallee beginnt der Kur-
park. Im Nordwesten Baullicke mit temporarer KiTa-Nutzung.

Bestand
Einzelbebauung mit zwischenliegender Baullicke.

FNP bisher: Sondergebiet Post und Wohnnutzung (Ostteil).

PlanungsmafBnahme
Umwidmung in gemischte Bauflachen.

Begriindung

Entsprechend der Leitziele der Gemeinde vorgenommene
Nutzungsanderung zur Starkung der bestehenden kleinteilige-
ren gewerblichen Nutzungen entlang der Haupterschlie-
RBungsachse Uber weitere erdgeschossige Einheiten sowie Ent-
wicklung einer multifunktionalen Ortsmitte.

Umsetzung iibergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte Vorgaben Regional- und Landesplanung: Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (LEP: Z 3.2, RP:
B1Z2.7.1 /Bl G 1.1), Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums — Sicherung und Entwicklung der Funk-
tion als eigenstéandigem Lebens- und Arbeitsraum (LEP: G 2.2.5).

Umgesetzte gemeindliche Leitbilder:

Allg. Siedlungsentwicklung: Schaffung eines stadtebaulich und funktional starken Ortszentrums mit Mischnut-
zungen.

Gewerbe u. Handwerk: Starkung der bestehenden kleinteiligeren Betriebe innerhalb des Hauptorts, Entwick-
lung multifunktionaler Ortsmitte.

Umsetzung der Landschaftsplanerischen MaRBnahmen: Erhalt von stadtebaulich bzw. griinordnerisch und 6ko-
logisch besonders wichtigen innerortlicher Griinbestande bzw. Griinflaichen durch Ausweisung von weniger
bedeutenden Bereichen als Bauflachen.

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Natur- und Freiraumschutz
Eingriffsrisiko u.a. bei Erhalt der Bestandsbdaume mit ,gering” zu bewerten.
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1. Hauptort Bad Heilbrunn, Ostfeld

FLACHENSTECKBRIEF — HAUPTORT BAD HEILBRUNN - siidlich Ringweg

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, zwischen B472 und Ringweg

L4 | £ Nr. 1681/6 (Teilflache)

0,14

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

Die Flache liegt stdlich des Ringwegs ohne direkten Anschluss
zwischen 2 Wohnbauflachen im Norden (Richtung Ringweg)
und Suden (Richtung B472).

Bestand

Teils von Geholzen bzw. Gewasserbegleitgehdlz bestandene
Grunflache / Nassweise (biotopgeschiitzt), sidwestlich des
bestehenden Griinzugs (Birkenallee)

FNP bisher: Wohnbauflache

PlanungsmafBnahme
Ricknahme Wohnnutzung / Umwidmung in 6ffentliche Grin-
flache.

Begriindung

Die Flache liegt losgeldst von der bestehenden Infrastruktur
und somit nicht erschliebar innerhalb eines amtlich kartier-
ten Biotops sowie innerhalb des geschiitzten Landschaftsbe-
standteil , Lindenhigel”.

Umsetzung iibergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte Vorgaben Regional- und Landesplanung: Nachhaltige Raumentwicklung (LEP Z 1.1.2), Erhalt glie-
dernder innerortlicher Griinbereiche (RP B 1 Z 2.7.3).

Umgesetzte gemeindliche Leitbilder:

Allg. Siedlungsentwicklung: Erhalt [...] ortshildprdagender Grinflachen; Scharfung der bebauten und unbebau-
ten Bereiche.

Landschaftsplanerische Leitbilder: Erhalt, Sicherung und Vernetzung der ortsbildpragenden Griinflaichen und
Geholzstrukturen; Erhalt und Pflege bestehender Biotope und Landschaftsbestandteile.

Umsetzung der Landschaftsplanerischen MalRnahmen: Erhalt 6kologisch besonders wichtiger innerértlicher
Griinbestdnde bzw. Griinflachen.

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Natur- und Freiraumschutz
Kein Eingriffsrisiko zu erwarten.
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1. Hauptort Bad Heilbrunn, Ostfeld

FLACHENSTECKBRIEF — HAUPTORT BAD HEILBRUNN - Birkenallee

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, beidseitig der Birkenallee;

13 FI. Nr. 1780 (Teilfl.), 1781 + 1781/1 + 1781/2, 1782 + 1782/1, 1787, 1788 (Teilfl.)

2,95

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

Nordlich des Vollsortimenters (Sonderbauflache Einzelhandel)
gelegen, ist das Areal umgeben von gemischten Bauflachen
(Stdosten), Wohnbauflachen (Osten, Norden), Gemeinbe-
darfsflache ev. Kirche/Pfarramt (Nordosten) und Grinflachen
(Westen, Norden).

Bestand
Nass-/ Feuchtwiese, Flachmoor sowie gewasserbegleitende
Geholze und Waldbestand, teils biotopgeschiitzt.

FNP bisher: Gemeinbedarfsflache Pfarramt, Sonderbaufla-
chen Fremdenverkehr, Wohnbauflache.

PlanungsmaRnahme

- Umwidmung in Wohnbauflache (Malachias-Geiger-Weg);

- Rucknahme Sonderbauflache und Wohnnutzung / Umwid-
mung in offentliche Grinflache.

Begriindung

Abrundung der im Bereich Malachias-Geiger-Weg / nérdliche
Birkenallee angrenzenden Wohnnutzung;

Ricknahme der Sonderbauflache Fremdenverkehr / Wohn-
nutzung zur Starkung der fir Bad Heilbrunn charakteristi-
schen innerortlichen, zusammenhangenden Griinzlige. Schutz
und Erhalt bestehender amtlich kartierter und geschitzter Bi-
otopflachen.

Umsetzung iibergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte Vorgaben Regional- und Landesplanung: Nachhaltige Raumentwicklung (LEP Z 1.1.2), Erhalt glie-
dernder innerortlicher Griinbereiche (RP B 1Z 2.7.3).

Umgesetzte gemeindliche Leitbilder:

Allg. Siedlungsentwicklung: Erhalt besonders wertvoller Blickbeziehungen, Wegeverbindungen und ortsbild-
pragender Griinflaichen; Scharfung der bebauten und unbebauten Bereiche.

Landschaftsplanerische Leitbilder: Erhalt, Sicherung und Vernetzung der ortsbildpragenden Griinflaichen und
Geholzstrukturen; Erhalt und Pflege bestehender Biotope und Landschaftsbestandteile.

Umsetzung der Landschaftsplanerischen MalRnahmen: Erhalt von stadtebaulich bzw. griinordnerisch und 6ko-
logisch besonders wichtigen innerdrtlichen Griinziigen und Griinbestanden.

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Natur- und Freiraumschutz

Lage innerhalb eines 6kologisch hochwertigen Hochmoors; Innerhalb eines gemall § 30 BNatSchG geschitzten
Biotops; Lage in wassersensiblen Bereich mit Uberschwemmungsgefahr. Der Eingriff ist im Bereich der geplan-
ten Wohnbebauung mit einem ,,sehr hohen“ Risiko zu bewerten, im Bereich der geplanten 6ffentlichen Grin-
flache wiederum als ,positiv” zu bewerten.
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1. Hauptort Bad Heilbrunn, Ostfeld

FLACHENSTECKBRIEF — HAUPTORT BAD HEILBRUNN — Am Krebsenbach / AngerlstraRe

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, zwischen Am Krebsenbach und Angerlstralie;

16 FI. Nr. 1775, 1775/16, 1788 (Teilflache)

1,34

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

Direkt an der B 427 gelegen, schliefen im Osten gewerbliche
und gemischte sowie im Westen weitere gemischte Baufla-
chen an. Im Norden befinden sich Wohnhauser sowie in-
nerortliche Griinflachen, als Griinzug bzw. Griinbestand aus-
gewiesen und biotopgeschtzt.

Bestand

Das Areal ist derzeit im Osten mit der Tennishalle besetzt, der
westliche Teil ist unbebaute Griinfliche (Nass-/Feuchtwiese)
teils von Geholzen bestanden.

FNP bisher: Sonderbauflachen Tennis und Freizeit, Grinfla-
che Zweckbestimmung Sportanlage, Flache fir Landwirt-
schaft, gemischte Bauflachen, Wohnbauflachen

PlanungsmafRnahme
Umwidmung in Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen.

Begriindung

Vorgenommene Nutzungsanderung zur Schaffung von Wohn-

raum / kleinteiligen Gewerbeeinheiten (Leitprinzip der Innen-

entwicklung) gemaR

- des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,,Am Kreb-
senbach - AngerlstraRe” (,Flache in Vorbereitung®);

- der tatsachlichen Bestandsnutzung Wohnen (nérdlich Am
Krebsenbach)

Umsetzung iibergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte Vorgaben Regional- und Landesplanung: Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (LEP: Z 3.2, RP:
B122.7.1/BIlG1.1), Entwicklung und Ordnung des ldndlichen Raums — Sicherung und Entwicklung der Funk-
tion als eigenstéandigem Lebens- und Arbeitsraum (LEP: G 2.2.5).

Umgesetzte gemeindliche Leitbilder:

Wohnen: Schaffung eines attraktiven Wohnumfelds fir alle Generationen, Ausdifferenzierung der Wohnfor-
men (Geschosswohnungsbau).

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Natur- und Freiraumschutz

Teils 6kologisch hochwertige Biotop- und Habitatstrukturen, teilflichige Lage innerhalb eines amtlich kartier-
ten und gemal § 30 BNatSchG geschitztem Biotop. Der Eingriff ist in diesen Bereichen daher mit einem ,ho-
hen“ Risiko zu bewerten.
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Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Planerische Konzeption und Darstellungen

1. Hauptort Bad Heilbrunn, Ostfeld

FLACHENSTECKBRIEF — OSTFELD — Riicknahme Wohnnutzung

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

In Ostfeld, an der B472;
1.7 FI. Nr. 1866/3, 1867 0,93

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaBnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

Am stdlichen Ortsrand von Ostfeld situiert, verlauft direkt
stdlich die B472. Im Norden und Westen grenzen Wohnfla-
chen an, im Osten ein Biotop und landwirtschaftliche Flachen.

Bestand

Die freie Grunflache wird aktuell landwirtschaftlich genutzt
(Griinlandnutzung), am nordlichen Randbereich stehen zwei
Einzelbdume.

FNP bisher: Wohnbauflache

PlanungsmafBnahme
Ricknahme Wohnnutzung / Umwidmung in landwirtschaftli-
che Flache

Begriindung

Ricknahme der Wohnnutzung, da innerhalb des Siedlungsge-
biets Ostfelds Verdichtungspotenziale zur primaren Entwick-
lung vorhanden sind. Des Weiteren keine pradestinierte Fla-
che fir Wohnraumentwicklung aufgrund der direkten Nahe
zur BundesstraRe und den resultierenden Larmimmissionen
sowie der problematischen ErschlieBung der Flache durch
den Bestand.

Umsetzung iibergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte Vorgaben Landes- und Regionalplanung: Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (LEP: Z 3.2, RP:
B1227.1/BIIG1.1).

Umgesetzte gemeindliche Leitbilder:

Allg. Siedlungsentwicklung: Scharfung der bebauten und unbebauten Bereiche unter Beachtung der natur-
raumlichen Gegebenheiten.

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Natur- und Freiraumschutz
Kein Eingriffsrisiko zu erwarten.
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Planerische Konzeption und Darstellungen

1. Hauptort Bad Heilbrunn, Ostfeld

FLACHENSTECKBRIEF — OSTFELD — SO Holzverarbeitende Betriebe

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Ostlich von Ostfeld, an der B472;

1.8 FI. Nr. 1899, 1900, 1901 (jeweils Teilflachen)

0,43

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

Ostlich von Ostfeld im AuBenbereich gelegen, liegt direkt
nordlich der B472 ein bestehender holzverarbeitender Be-
trieb, der von landwirtschaftlicher Flache umgeben ist. Ge-
gentber stdlich der B472 befinden sich zwei Hofstellen.

Bestand

Die Flache wird aktuell landwirtschaftlich genutzt (Griinland),
nordlich unmittelbar angrenzend befindet sich das Biotop
»Stallauer Bach und Begleitgeholze (Nr. 8234-0084-001).

FNP bisher: landwirtschaftliche Nutzflache

PlanungsmafBnahme
Neuausweisung Sonderbauflache ,Holzverarbeitende Be-
triebe”

Begriindung

Nutzungsanderung als Erweiterung der bestehenden Sonder-
bauflache fiir die geplante Expansion des existierenden holz-
verarbeitenden Betriebs.

Umsetzung libergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte Vorgaben Regional- und Landesplanung: Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums — Siche-
rung und Entwicklung der Funktion als eigenstandigem Lebens- und Arbeitsraum (LEP: G 2.2.5).
Umgesetzte gemeindliche Leitbilder: Starkung bestehender Betriebe.

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

- Prifung evtl. erforderlicher immissionsrechtlicher Belange (Wohnnutzung in direkter Umgebung).
- Priifung ErschlieBungssituation von B472 unter Beriicksichtigung des zu kreuzenden Fahrradweges.
- Einbindung und Stellungnahme héhere Landesplanung erforderlich (Lage im AuRenbereich).

Natur- und Freiraumschutz

Teilweise Lage (nordostlicher Bereich) in einem wassersensiblen Bereich, direkt angrenzend an Gberschwem-
mungsgefahrdete HQ100-Flachen; Nordlich unmittelbar angrenzend befindet sich ein amtlich kartiertes und
gem. § 30 BNatSchG geschiitztes Biotop; Bei Erhalt der nordlichen Biotopstrukturen und dessen Habitatfunk-
tion sowie der Beriicksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes und der -vorsorge (mogliche erforderli-
che HochwasserschutzmalRnahmen bzw. ausreichende Bauverbotszone entlang des Stallauer Bachs auch in
Bezug auf die Gewasserunterhaltung) ist der Eingriff mit einem ,,geringen” Risiko zu bewerten.
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023
Planerische Konzeption und Darstellungen

LARS

consult

1. Hauptort Bad Heilbrunn, Ostfeld

FLACHENSTECKBRIEF — HAUPTORT BAD HEILBRUNN — Wérnerweg

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

19| bl Nr. 1765/4 (Teilfliche)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, am Wornerweg 6stlich der Fachklinik;

0,21

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

Nordlich des Wornerwegs gelegen, grenzt die Flache direkt an
die im Westen liegende Fachklinik, den Friedhof Am Buchen-
hélzl im Norden sowie die Grundschule und Sportanlagen im
Suden auf der gegenliberliegenden Seite des Wornerwegs.

Bestand
Freie innerortliche Grinlandflache

FNP bisher:
Landwirtschaftliche Nutzflache, Intensivgriinland

PlanungsmafBnahme
Neuausweisung Sonderbauflache ,Klinik”

Begriindung

Die Klinik benotigt Erweiterungsflache zur Errichtung fir den
Klinikbetrieb erforderlicher Stellpldtze. Durch die Neuauswei-
sung der Flache an der ErschlieBungsstralle wird dies in direk-
ter verkehrlicher Anbindung effizient moglich.

Umsetzung iibergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte Vorgaben Regional- und Landesplanung: Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums — Siche-

rung und Entwicklung der Funktion als eigenstandigem Lebens- und Arbeitsraum (LEP: G 2.2.5).
Umgesetzte gemeindliche Leitbilder: Starkung bestehender Betriebe.

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Natur- und Freiraumschutz

Beriicksichtigung der sensiblen Nachbarnutzung Klinik, z.B. hinsichtlich Lérmemissionen.
Bericksichtigung der Grundsatzes 3.1 im LEP zu flachensparenden Siedlungs- und ErschlieBungsformen

Keine Konflikte bei Erhalt der angrenzenden Bestandsbaume / Gehdlze zu erwarten, ,,geringes” Eingriffsrisiko.
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Planerische Konzeption und Darstellungen

1. Hauptort Bad Heilbrunn, Ostfeld

FLACHENSTECKBRIEF — HAUPTORT BAD HEILBRUNN - Ramsauer Weg

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, am Ramsauer Weg, westlich der Fachklinik;

1.10 FI. Nr. 1749

0,45

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

Am nordlichen Ortsrand stdlich des Ramsauer Wegs situiert,
grenzt nordlich landwirtschaftliche Nutzung an. Westlich liegt
eine ebenfalls freie Grasflache, die im FNP als Wohnbauflache
ausgewiesen ist (Reserveflache). Im Stden schlieft Wohnnut-
zung, im Osten die Sonderbauflachen der Fachklinik an.

Bestand

Grinland mit freier Sicht tGber die im Norden anschlieBende,
abfallende Hangkante in das weitere nordlich gelegene Ge-
meindegebiet. Gehdlzbestand im sidlichen Bereich der Fla-
che.

FNP bisher: Sonderbauflache , Kur”

PlanungsmaRnahme
Umwidmung in Sonderbauflache ,Klinik”, naturnahe Eingri-
nung des kinftigen Ortsrandes

Begriindung

Ausweisung als Erweiterungsflache der Klinik.

Ausbildung einer naturnahen Eingriinung des neu entstehen-
den Ortsrands zum Erhalt eines positiven Orts- und Land-
schaftsbildes, der Einbindung insbesondere grofRvolumiger
Baukérper in die Landschaft sowie zur Férderung der Bio-
diversitat.

Umsetzung libergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte Vorgaben Regional- und Landesplanung: Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums — Siche-
rung und Entwicklung der Funktion als eigenstandigem Lebens- und Arbeitsraum (LEP: G 2.2.5)

Umgesetzte gemeindliche Leitbilder: Sicherung von Entwicklungsflache fiir Schliisselbetrieb der Gemeinde.
Umsetzung der Landschaftsplanerischen MaBnahmen: Naturnahe Eingriinung eines neu entstehenden Orts-
randes.

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Berticksichtigung der sensiblen Nachbarnutzung Klinik, ErschlieBung (Verkehr, technische Infrastruktur) tiber
Klinikgelande (6stlicher Ramsauer Weg ist ab Kreuzung Talweg nicht als ErschlieBungsweg ausgebaut).

Natur- und Freiraumschutz

Keine Konflikte bei Erhalt der angrenzenden Bestandsbdume / Geholze zu erwarten, ,geringes” Eingriffsrisiko.
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Planerische Konzeption und Darstellungen

1. Hauptort Bad Heilbrunn, Ostfeld

FLACHENSTECKBRIEF — HAUPTORT BAD HEILBRUNN - nordwestlicher Ortsrand

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, nordwestlicher Ortsrand, am Abt-Walter-Weg;

11 FI. Nr. 1697/6, 1726/17, 1727/4 (Teilfl.), 1727/6, 1727/7

1,3

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

Nordlich des Abt-Walther-Wegs am nord-westlichen Ortsrand
mit seiner abfallenden Hangkante gelegen, grenzt Richtung
Norden und Westen landwirtschaftliche Nutzung an. Ostlich
liegt eine freigemachte Grasflache mit Ausweisung im FNP als
Sonderbaufldche Fremdenverkehr. Im Stiden schlieRt eine in-
nerdrtliche Griunflache / Park an.

Bestand
Die Gebdude der nordlichen Flachen mit ehemaliger Nutzung

als Sanatorium und Klinik stehen aktuell leer.

FNP bisher: Sondergebiet Fremdenverkehr

PlanungsmafBnahme

Umwidmung in gemischte Bauflachen und Wohnbauflachen,
flaichenmaRige Riicknahme der Nutzungsausweisung (nordli-
che Flachen) gem. Bestandstopographie.

Begriindung

Die Vorhaltung groRer Sonderbauflachen Fremdenverkehr
entspricht nicht mehr den aktuellen Anforderungen / Bedarf.
Stattdessen Ermoglichung der Entwicklung alternativer
Wohnformen (z.B. Serviced Appartements, Seniorenwohnen)
/ potenzielle Hotelentwicklung unter Wirdigung der Topogra-
phie (Hangkante).

Umsetzung libergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte Vorgaben Landes- und Regionalplanung: Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (LEP: Z 3.2, RP:
B1Z2.7.1/BIIG 1.1), Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums — Sicherung und Entwicklung der Funk-
tion als eigenstandigem Lebens- und Arbeitsraum (LEP: G 2.2.5).

Umgesetzte gemeindliche Leitbilder:

Wohnen: Schaffung eines attraktiven Wohnumfelds fur alle Generationen, Ausdifferenzierung der Wohnfor-
men (Geschosswohnungsbau).

Tourismus und Erholung: Sicherstellung eines vertraglichen, ausgeglichenen Miteinanders von Tourismus und
Leben im Ort, Vernetzung und behutsame Forderung der touristischen Potenziale (potenzieller Hotelstandort
gem. ISEK 2019)

Umsetzung der Landschaftsplanerischen MaRBnahmen: Erhalt und Férderung landschaftlich pragender topo-
graphischer Gegebenheiten durch Flachenriicknahme im nérdlichen Bereich.

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Planerische Wirdigung der abfallenden Hangkante als ,,nattirlichem Ortsrand“
Natur- und Freiraumschutz
Keine Konflikte bei Erhalt der Bestandsbdaume / Gehdlze zu erwarten, ,,geringes” Eingriffsrisiko.
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Planerische Konzeption und Darstellungen

1. Hauptort Bad Heilbrunn, Ostfeld

FLACHENSTECKBRIEF — HAUPTORT BAD HEILBRUNN - Park Villa

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, siidlich des Abt-Walter-Wegs;

112 FI. Nr. 1726/3

0,24

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

Im Bereich des nord-westlichen Ortsrandes liegt die Flache
stdlich des Abt-Walther-Weges innerhalb einer 6ffentlichen
Grunflache. Nordlich befinden sich leerstehende Gebdude
ehemaliger Kurnutzungen.

Bestand

Die Flache ist besetzt mit der denkmalgeschiitzten ,Park
Villa“, in der sich ein Restaurant / Café und eine Therapiepra-
xis befinden.

FNP bisher: Gemeinbedarfsflache

PlanungsmafRnahme
Umwidmung in offentliche Griinflache

Begriindung

Nutzungsanderung analog der bestehenden Umgebungsnut-
zung zur Starkung der Parkanlage durch Herausnahme der
Bauflache, Bestandsschutz fiir denkmalgeschiitztes Gebaude
vorhanden.

Umsetzung iibergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte gemeindliche Leitbilder:

Allg. Siedlungsentwicklung: Erhalt besonders wertvoller Blickbeziehungen, Wegeverbindungen und ortsbild-
pragender Grinflachen.

Umsetzung der Landschaftsplanerischen MalRnahmen: Erhalt und Entwicklung von stadtebaulich bzw. griin-
ordnerisch und 6kologisch besonders wichtigen innerdrtlichen Griinbestdanden bzw. Griinflachen

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Natur- und Freiraumschutz
Keine Konflikte bei Erhalt der Bestandsbiotopstrukturen zu erwarten, , kein“ Eingriffsrisiko.
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023
Planerische Konzeption und Darstellungen

LARS

consult

1. Hauptort Bad Heilbrunn, Ostfeld

FLACHENSTECKBRIEF — HAUPTORT BAD HEILBRUNN - nordwestlicher Ortsrand

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

113 1 o Nr. 1697/4 (nordliche Teilfliche)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, nordwestlicher Ortsrand;

0,6

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

Die Flache liegt nordlich der BadstraBe am nord-westlichen
Ortsrand an der abfallenden Hangkante im ehemaligen Areal
Post. Die Flache grenzt sidlich an eine bestehende Sonder-
bauflache ,Fremdenverkehr” an. Nordlich gelegen Flachen
werden landwirtschaftlich genutzt, im Osten schlief3t die Fla-
che an bestehende Wohnbaunutzung an. Westlich weil3t der
gegenstandliche FNP eine Mischbauflache aus.

Bestand
Die Flache wird aktuell landwirtschaftlich als Griinland ge-

nutzt

FNP bisher: Landwirtschaftliche Nutzflache

PlanungsmafRnahme
Umwidmung in Sonderbauflache ,Fremdenverkehr”

Begriindung

Nutzungsanderung dient der Erweiterung der stdlich gelege-
nen Sonderbauflache ,,Fremdenverkehr” und soll planungs-
rechtliche Voraussetzungen fir eine touristische Nutzung
bzw. die Ansiedelung eines Beherbergungsbetriebes in zent-
raler Ortslage schaffen.

Umsetzung iibergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte Vorgaben Landes- und Regionalplanung:

Umgesetzte gemeindliche Leitbilder:

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (LEP: Z3.2, RP: B122.7.1 /BII G 1.1).

Forderung und der touristischen Potenziale im Ort bei gleichzeitiger Sicherstellung eines vertraglichen und
ausgeglichenen Miteinanders von Tourismus und Leben in Bad Heilbrunn

Sicherung einer touristischen Nutzung in zentraler Lage des Ortskerns Bad Heilbrunn

Umsetzung der Landschaftsplanerischen MaRnahmen:

reichen als Bauflachen

Erhalt von stadtebaulich bzw. griinordnerisch und 6kologisch besonders wichtigen innerortlicher Griinbe-
stande bzw. Griinflaichen durch Ausweisung von weniger naturschutzfachlich und 6kologisch bedeutenden Be-

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Natur- und Freiraumschutz

Keine Konflikte zu erwarten, , kein” Eingriffsrisiko.
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan LAR S
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Planerische Konzeption und Darstellungen

1. Hauptort Bad Heilbrunn, Ostfeld

FLACHENSTECKBRIEF — HAUPTORT BAD HEILBRUNN - Friedwald

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, stidlich des bestehenden Friedhofs (Wornerweg);

L1861 Nr. 1757 (TF), 1759 (TF), 1762 (TF), 1765/1 (TF)

0,56

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

Im Bereich des nord-6stlichen Ortsrandes liegt die Flache std-
lich des Wornerwegs bzw. innerhalb einer Waldflache. Std-
lich befindet sich der bestehende Friedhof.

Bestand
Waldbestand, amtlich kartiertes Biotop ,,Mesophile Laubwal-

dinseln im Mitter- und Unterfeld nordlich von Bad Heilbrunn“

FNP bisher: Schiitzenswerter Baum- und Gehdlzbestand

PlanungsmafRnahme
Umwidmung in Friedwald

Begriindung

Die Flache dient der Erweiterung des bestehenden Friedhofes
und soll eine alternative, naturnahe Bestattungsform ermogli-
chen. Durch die Nutzungsanderung kann ein Grof3teil des-
schitzenswerten Bau,- und Geholzbestand erhalten werden.

Umsetzung iibergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte gemeindliche Leitbilder:

Allg. Siedlungsentwicklung: Erhalt ortsbildpragender Grinflachen.

Umsetzung der Landschaftsplanerischen MaBnahmen:

Erhalt und Entwicklung eines naturnahen Waldbestandes und dessen Habitatqualitdt, Forderung standortge-
rechter Waldgesellschaften

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Natur- und Freiraumschutz

Rodungserlaubnis gem. Art. 9 Abs. 2 BayWaldG muss mit bestehenden Schutzvorschriften vereinbar sein, Emp-
fohlen werden regelmaRige Bodenkontrollen, die Pflicht zur Verwendung von biologisch abbaubaren Urnen,
die Anlage von Trampelpfaden (Besucherlenkung) sowie das Verbieten von (Blumen-)schmuck; Keine Konflikte
bei Erhalt der Biotopstrukturen , kein“ Eingriffsrisiko bzw. Einhalten der Empfehlungen.
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Planerische Konzeption und Darstellungen

2. Ramsau

FLACHENSTECKBRIEF — Ramsau — gewerbliche Baufliche

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Ortsteil Obermiihl, westlicher Ortsrand, nordlich des Stallauer Bachs;

2.1 FI. Nr. 842, 843, 660/2, 683 (TF) sowie 659, 660, 660/2

0,62

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

Die Flache bildet den westlichen Ortsrand. Direkt nordlich des
Stallauer Bachs gelegen schlie8t sie im Westen an das beste-
hende Siedlungsgefiige (Dorfgebiet) an und ist ansonsten um-
geben von landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Bestand
Gewerbliche Nutzung

FNP bisher: Landwirtschaftliche Flache

PlanungsmafRnahme
Neuausweisung gewerblicher Bauflache

Begriindung
Sicherung der bestehenden gewerblichen Nutzung.

Umsetzung iibergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte Vorgaben Landes- und Regionalplanung:
Umgesetzte gemeindliche Leitbilder: Starkung der gewerblichen Bestandsbetriebe

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Natur- und Freiraumschutz

Aufgrund fehlender 6kologisch hochwertiger Strukturen sind keine Konflikte zu erwarten, sofern keine Ein-
griffe in das stdlich gelegene amtlich kartierte und gemaR § 30 BNatSchG geschiitztem Biotop erfolgen und
keine weiteren Einschréankungen (u.a. Habitatfunktion) flr dieses entstehen, ,geringes” Eingriffsrisiko.
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Planerische Konzeption und Darstellungen

2. Ramsau

FLACHENSTECKBRIEF — Ramsau— Sondergebietsfliche fiir Fremdenverkehr

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Ortsteil Ramsau, westlicher Ortsrand, nérdlich des Stallauer Bachs und der Ortsstralie

2.2 Fl. Nr. 665, 666, 840, 838 und 840 (TF)

0,75

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

Die Flache bildet den westlichen Ortsrand. Direkt nordlich der
Ramsauer OrtsstralRe gelegen schlie8t sie im Westen an das
bestehende Siedlungsgefiige (Dorfgebiet) an und ist ansons-
ten umgeben von landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Bestand
Die Flache wird aktuell landwirtschaftlich als Griinland ge-

nutzt

FNP bisher: Landwirtschaftliche Flache

PlanungsmaBnahme
Neuausweisung einer Sonderbauflache ,,Fremdenverkehr”

Begriindung

Ausweisung einer Sondergebietsflache fur den Fremdenver-
kehr soll planungsrechtliche Voraussetzungen fir eine touris-
tische Nutzung (Wohnmobil- bzw. Campingplatz) schaffen
und als Erweiterungsflache fir ein értliches, 6stlich anschlie-
Rendes Unternehmen dienen.

Umsetzung libergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte Vorgaben Regional- und Landesplanung: Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums — Siche-
rung und Entwicklung der Funktion als eigenstéandigem Lebens- und Arbeitsraum (LEP: G 2.2.5); Entwicklung
und qualitative Verbesserung des touristischen Angebots zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit der Touris-
muswirtschaft in der Region (RP: Z 3.3)

Umgesetzte gemeindliche Leitbilder: Starkung bestehender Betriebe, Vernetzung und behutsame Forderung
der touristischen Potenziale im Ort

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Bertcksichtigung der Einhaltung potentieller Schutzbedrftigkeit hinsichtlich der Lirmemissionen auf den be-
nachbarten Grundstiicken; Beriicksichtigung des neu entstehenden Ortsrandes hinsichtlich des Natur- und
Landschaftsschutzes, insb. des Landschaftsbildes (Empfehlung einer naturnahen Eingriinung des kiinftigen
Ortsrandes)

Natur- und Freiraumschutz
Keine Konflikte bei Erhalt der angrenzenden Bestandsbdume / Geholze zu erwarten, ,geringes” Eingriffsrisiko;
Ein Erhalt der bestehenden Griinstrukturen wird empfohlen.
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consult

3. Langau

FLACHENSTECKBRIEF — LANGAU - ,,Bauhof*

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

3.1

FI. Nr. 1265, 1265/2

Westlich des Ortsteils Langau, westlich der B11;

0,37

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

Zwischen der Loisach und der B11 / Ortsteil Langau grenzt
sidwestlich eine gewerblich genutzte Flache und im Stiden
eine Flache zur Ver- und Entsorgung an. Ansonsten umgeben
von Biotopen und landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Bestand
Gemeindlicher Bauhof

FNP bisher: gewerbliche Bauflache

PlanungsmafBnahme
Umwidmung in Gemeinbedarfsflache Bauhof

Begriindung
Sicherung der erforderlichen Flachen fiir den gemeindlichen
Bauhof.

Umsetzung iibergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte gemeindliche Leitbilder: Sicherung der gemeindlichen Infrastrukturausstattung

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Natur- und Freiraumschutz

In Uberschwemmungsgebiet und Vorranggebiet Hochwasser gem. Regionalplan Oberland gelegen.

Lage innerhalb von einem wassersensiblen Bereich sowie teilflachig innerhalb einer Hochwassergefahrenfla-
che (HQ100); aufgrund des bestehenden hohen Versiegelungsgrads kein (zusatzlicher) Konflikt zu erwarten —
bereits bestehende Vorbelastung diesbezlglich, ,geringes” Eingriffsrisiko

Seite 114 von 252

www.lars-consult.de




Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Planerische Konzeption und Darstellungen

3. Langau

FLACHENSTECKBRIEF — LANGAU - Spielplatz

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Ortsteil Langau, westlich der Hochfeldstralie, stidlich des Schellenbachs;

3.2 FI. Nr. 1148/4 (Teilfliche)

0,04

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

Die Flache befindet sich stidlich der Siedlungsflachen (Wohn-
nutzung) des Ortsteils Langau stdlich des Schellenbachs und
westlich der HochfeldstralRe. Entlang des Schellenbachs ver-
lauft ein Biotop, ansonsten landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen in der direkten Umgebung.

Bestand
Freie Grunflache mit einigen Bdumen / Strauchern im Bereich

HochfeldstraRe und Ufer Schellenbach.

FNP bisher: landwirtschaftliche Flache

PlanungsmafBnahme
Umwidmung in Griinflache mit Zweckbestimmung Spielplatz

Begriindung
Verbesserung der Ausstattung / Infrastruktur.

Umsetzung libergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte gemeindliche Leitbilder: Entwicklung des gemeindlichen Freizeitangebots / -infrastruktur.

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Natur- und Freiraumschutz

Norddostlich amtlich kartiertes und gemaR § 39 Art. 16 BayNatSchG geschiitztes Biotop. Bei Erhalt der biotop-
kartierten Geholze sowie deren Habitatfunktion ist die Planung mit einem ,,geringen” Eingriffsrisiko zu bewer-
ten
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3. Langau

FLACHENSTECKBRIEF — LANGAU - Schellenbach

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Ortsteil Langau, 6stlich der Hochfeldstral3e, stidlich des Schellenbachs;

33 FI. Nr. 1148 (Teilfliche)

0,09

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

= & Umgebungsnutzung

= Die Flache befindet sich stidlich der Siedlungsflachen (Wohn-
nutzung) des Ortsteils Langau stdlich des Schellenbachs und
6stlich der HochfeldstraBe. Im Ubrigen landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen in der direkten Umgebung.

Bestand
Griinland / Nass-/ Feuchtwiese, Gehdlzbestand; Uber der Fla-

che verlauft eine 20-kV-Freileitung.

FNP bisher: Wohnbauflache

PlanungsmafRnahme
Ricknahme Wohnnutzung / Umwidmung in landwirtschaftli-
che Flache

Begriindung

Ricknahme der Wohnnutzung, da innerhalb des Siedlungsge-
biets Langau Verdichtungspotenziale zur primaren Entwick-
lung vorhanden sind. Des Weiteren Lage der Fliche im Uber-
schwemmungsgebiet sowie problematische Erschliefungssi-
tuation.

Umsetzung iibergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte Vorgaben Landes- und Regionalplanung: Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (LEP: Z 3.2, RP:
B1Z2.7.1/BlIG1.1).

Umgesetzte gemeindliche Leitbilder:

Allg. Siedlungsentwicklung: Scharfung der bebauten und unbebauten Bereiche unter Beachtung der natur-
raumlichen Gegebenheiten.

Landschaftsplanerische Leitbilder: Berlicksichtigung der natirlichen Gewasserlaufe und Retentionsrdume bei
der Siedlungsentwicklung, Schutzstreifen zwischen Baugebieten und landwirtschaftlicher Nutzung vorsehen,
Erhalt ortsbildpragender Gehdlzstrukturen.

Umsetzung der Landschaftsplanerischen MaRBnahmen: Erhalt naturnaher Eingriinung des bestehenden Orts-
randes.

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Natur- und Freiraumschutz
Lage innerhalb eines wassersensiblen Bereiches sowie Hochwassergefahrenflache (HQ100-Flache), ,,geringes”
Eingriffsrisiko aufgrund der Planung zu erwarten.
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4. Untersteinbach

FLACHENSTECKBRIEF — UNTERSTEINBACH — PV-Anlage

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

a1 Nordwestlich des Ortsteils Untersteinbach; 0.20
’ FI. Nr. 123/1 (Teilfliche) !

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

Nordwestlich des Ortsteils Untersteinbach gelegen ist die Fla-
che umgeben von landwirtschaftlich genutzten Flachen. Im
Norden befindet sich ein Aquakulturbetrieb.

Bestand
Eingezdunte Griinflache, Wirtschaftsweg

FNP bisher: Flache fir Ver- und Entsorgung

PlanungsmafBnahme

Umwidmung in Sonderbauflache ,Flache fir Anlagen zur Er-
zeugung von Strom aus erneuerbaren Energien — Sonnen-
energie”

Begriindung
Planung einer PV-Anlage zur Energieversorgung des beste-
henden Tiefbrunnens fiir die Trinkwasserversorgung.

Umsetzung libergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte Vorgaben Regional- und Landesplanung:
Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschlieBen und zu nutzen (LEP Z 6.2.1)
Umgesetzte gemeindliche Leitbilder: Sicherung der gemeindlichen Infrastruktur.

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Natur- und Freiraumschutz

Lage innerhalb Trinkwasserschutzgebiet ,Untersteinbach” sowie Hochwassergefahrenzone (HQ100-Flache).
Der Eingriff ist bei Einhaltung der Schutzvorschriften im Umgang mit Gefahrenstoffen zur Verhinderung von
schadlichen Einwirkungen in das Grundwasser mit einem ,,geringen Eingriffsrisiko zu bewerten.
Ubergeordnete Planungsvorgaben

Generell sollen Freiflichen-Photovoltaikanlagen moglichst auf vorbelasteten Standorten realisiert werden (LEP
G 6.2.3); Eine Umsetzung im Trinkwasserschutzgebiet ist gemaR LfU Merkblatt ,Nr. 1.2/9 Planung und Errich-
tung von Freiflaichen-Photovoltaikanlagen in Trinkwasserschutzgebieten” dennoch maéglich.
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5. Obersteinbach

FLACHENSTECKBRIEF — OBERSTEINBACH — DorfstraBe / SteinbachstraRe

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

51 Im Ortsteil Obersteinbach, siidliche DorfstraRe, SteinbachstraRe; 023
’ FI. Nr. 18/2 und 21 (Teilfliche) !

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

Die Flachen liegen umgeben von Wohn- und Mischnutzung im
Siedlungsgeflige des Ortsteils Obersteinbach an der Kreuzung
SteinbachstralRe / nérdliche Dorfstrale (Flache Nord) sowie
der sidlichen DorfstraRe (Flache Sid).

Bestand
Grinflachen mit lockerem Streuobstbaumbestand.

FNP bisher: Grinflachen mit Obstbdumen

PlanungsmafRnahme
Neuausweisung gemischter Bauflache und Wohnbauflache

Begriindung

Abrundung der bestehenden Nutzungen Dorfgebiet (Flache
Nord) und Wohngebiet (Flache Siid) sowie Nutzung vorhan-
dener Entwicklungsméglichkeiten im Ortsteil ohne Flachen-
ausweitung nach aullen.

Umsetzung iibergeordneter Rahmen- und Planungsvorgaben

Umgesetzte Vorgaben Regional- und Landesplanung: Innenentwicklung vor AuBenentwicklung (LEP: Z 3.2, RP:
B122.7.1/BIIG1.1).

Umgesetzte gemeindliche Leitbilder:

Allg. Siedlungsentwicklung: Scharfung der bebauten und unbebauten Bereiche.

Wohnen: Schaffung eines attraktiven Wohnumfelds fiir alle Generationen, Ausdifferenzierung der Wohnfor-
men (Geschosswohnungsbau).

Hinweise fiir konkretisierende Planungsebene

Natur- und Freiraumschutz
Bestehenden 6kologisch hochwertigen Streuobstbaume, ,,geringes” Eingriffsrisiko bei Erhalt dieser sowie de-
ren Habitatfunktionen.
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Zusammenfassend kann als Fazit aus den vorgenannten Steckbriefen zu den Flachenausweisungen
konstatiert werden, dass bei den vorgenommenen Planungsmalnahmen die libergeordneten Vorga-
ben der Landesentwicklungs- und Regionalplanung sowie die gemeindlichen Planungsziele beriick-
sichtigt wurden. Dies gilt insbesondere hinsichtlich des Prinzips der Innen- vor AuBenentwicklung,
verbunden mit einer Vermeidung von Zersiedelung der Landschaft, sparsamem Umgang mit Grund
und Boden und einem sensiblen Umgang mit den fiir die Gemeinde charakteristischen, wertvollen
Naturrdumen. Die Gemeinde setzt damit das Leitziel der konsequenten Innenentwicklung um.

6.3 Flachenbilanzierung

Die im vorliegenden Planwerk vorgenommenen Flachenausweisungen lassen sich fiir das Gemeinde-
gebiet je Nutzung gemaR nachstehender Tabelle wie folgt bilanzieren:

Tabelle 12: Fldchenbilanz je Nutzung im Gemeindegebiet

Flache Gemeindegebiet gesamt 4.031,84 ha
Wohnbauflachen (W) gesamt 68,4 ha
davon Neuausweisungen 0,3 ha

erfolgte Bauflachenriicknahmen 2,29 ha
gemischte Bauflachen (M) gesamt 21,4 ha
davon Neuausweisungen 0,14 ha

erfolgte Bauflachenriicknahmen 0,11 ha
gewerbliche Baufldchen (G) gesamt 5,5 ha
davon Neuausweisungen 0,5 ha

erfolgte Bauflachenriicknahmen 0 ha
Sonderbauflachen (S) gesamt 23,9 ha
davon Neuausweisungen 1,99 ha

erfolgte Bauflachenriicknahmen 2,75 ha
Gemeinbedarfsflachen gesamt 3,2 ha
davon Neuausweisungen 0 ha

erfolgte Bauflachenriicknahmen 0,24 ha

Flachen fiir Ver- und Entsorgung gesamt 0,54 ha
davon Neuausweisungen 0 ha

erfolgte Bauflachenriicknahmen 0 ha

Die Flachenbilanzierung der jeweiligen Nutzungen erfolgte dabei nach folgender Systematik:

Die grau hinterlegten Gesamtwerte umfassen alle Flachen gemaR Ausweisung im bislang rechtswirk-
samen FNP sowie im Rahmen der Fortschreibung erfolgte Umwidmungen und Neuausweisungen.

Die vorgenommenen Nutzungsneuausweisungen wurden dariiber hinaus nochmals separat in der
nachfolgenden Spalte erfasst.
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Ebenfalls gesondert ausgewiesen wurden Bauflachenriicknahmen, bei denen im Rahmen der FNP-
Fortschreibung bestehende Nutzungsausweisungen des rechtskraftigen FNPs zurlickgenommen und

nicht durch eine andere Nutzungsausweisung ersetzt wurden.

6.4 PlanungsmafRnahmen Verkehr

Regional ist die Gemeinde Bad Heilbrunn lber die Télzer StralRe B472, die entlang des Nordrands der
bayerischen Alpen von Marktoberdorf bis nach Irschenberg fiihrt, gut an das Gberoértliche Verkehrs-
netz angebunden. Im Jahr 2010 wurden Vorplanungen zur Erstellung einer zweistreifigen Ortsum-
fahrt stidlich des Hauptortes initiiert. Ob und wann diese 3 km lange Verlegung der B 472 realisiert
wird, ist ungewiss®. In den Bundesverkehrswegeplan 2030 wurde die Stidumfahrung bei der Dring-
lichkeitseinstufung aufgrund des noch friithen Planungsstandes mit Blick auf die verfiigbaren Investiti-
onsmittel in die Kategorie des , weiteren Bedarfs“ eingeordnet.®

Innerhalb des Gemeindegebiets plant das Staatliche Bauamt Weilheim nordlich des Ortsteils Reindl-
schmiede auf Hohe des Gartnereibetriebes unter dem Projekt "B11, Ausbau nérdl. Reindlschmiede"
einen etwa 3 km langen, bestandsnahen Ausbau der B11. Durch das Bauvorhaben sollen enge Kurven
entscharft, die Haltesichtweite verbessert und im Resultat die Verkehrssicherheit erh6ht und vorhan-
dene Unfallhdufungsstellen beseitigt werden.% Der geplante Trassenverlauf wurde nachrichtlich in
die FNP-Fortschreibung ibernommen.

Darliber hinaus liegen keine weiteren Planungsabsichten flr Verkehrsflachen vor.

63 Salm & Stegen (2020): Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ISEK fiir die Gemeinde Bad Heilbrunn

64 projektinformationssystem (PRINS) zum Bundesverkehrswegeplan 2030: URL: https://www.bvwp-pro-
jekte.de/strasse/B472-G020-BY-T03-BY/B472-G020-BY-T03-BY.html, abgerufen am 22.06.2023

65 Staatliches Bauamt Weilheim: URL: https://www.stbawm.bayern.de/strassenbau/projekte/B17S.BBBB0013.00.html, ab-
gerufen am 16.6.2023
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7 Landschaftsplan — Planerischer Teil

Die MalRnahmen zur Entwicklung des Landschaftsraumes (=landschaftsplanerische MaRnahmen) ba-
sieren auf Grundlage der zuvor ermittelten Bestandssituation der einzelnen Schutzgiter, inkl. deren
Defizite und Beeintrachtigungen sowie der daraus abgeleiteten strategischen Leitbilder. Die strategi-
schen Leitbilder fiir die Entwicklungen der Gemeinde Bad Heilbrunn basieren wiederum auf rechtli-
chen und fachlichen Vorgaben, auf den zu erwartenden Veranderungen in der Zukunft und den dar-
aus resultierenden Anforderungen an eine nachhaltige Planung (vgl. Landschaftsplan Textteil, Kapitel
C 6). Aus landschaftsplanerischer Sicht sind fiir das Gemeindegebiet Bad Heilbrunn u.a. die Auswir-
kungen des Klimawandels sowie der historischen Landnutzung (v.a. im Bereich der Moorgebiete)
zentrale Themen. Im Hinblick auf die Nachhaltigkeit und Umsetzbarkeit der MaBnahmen mit Erfolg,
bilden zudem die strukturellen Veranderungen der Gemeinde in Bezug von einem klassischen Kurort
zu einem deutlich touristischer gepragten Ort, eine grundlegende Basis flr die Formulierung strategi-
scher Entwicklungsziele. Dabei soll das Thema ,,Gesundheit” grundsatzlich weiterhin eine zentrale
Rolle spielen.

Im planerischen Teil des Landschaftsplans werden MalRnahmen formuliert, die insgesamt zu einer
Aufwertung verschiedener Bereiche (beispielsweise im bebauten Bereich, in der freien Landschaft
etc.) und Lebensraumtypen, fiihren. Gleichzeitig kommen diese MaRnahmen einzelnen Tier- und
Pflanzenarten zu Gute — es kann von einem Synergieeffekt ausgegangen werden. Bei der Aufwertung
einzelner Lebendraume werden grundsatzlich auch gleichzeitig Tier- und Pflanzenarten geférdert, da
diese in einer funktionellen Beziehung stehen und voneinander abhangig sind. Aufgrund dessen kann
davon ausgegangen werden, dass die Umsetzung einer MaBnahme, welche einen bestimmten Le-
bensraumtyp aufwerten soll, sich ebenfalls positiv auf innerhalb des Lebensraumtyps lebende Tier-
und Pflanzenarten auswirkt. Gleichzeitig wirkt sich dies zudem positiv auf weitere Lebensraume aus,
da auch hier funktionelle Beziehungen untereinander bestehen. Diese Abhangigkeiten und funktio-
nellen Beziehungen untereinander werden in der folgenden Abbildung verdeutlicht:
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Abbildung 35: Bildliche Darstellung der Zusammenhdnge zwischen den Lebensrdumen sowie den verschiedenen
Tiergruppen.

Vor dem Hintergrund der Integration von Teilen der Landschaftsplaninhalte in den Flachennutzungs-
plan, wird bei der Erstellung der Entwicklungs- und Aufwertungsmalinahmen immer auch Wert auf
die Vereinbarkeit mit der kiinftigen Flachenentwicklung, besonders im Hauptort Bad Heilbrunn, ge-
legt.

Das flir das Gemeindegebiet Bad Heilbrunn konzipierte Manahmenkonzept dient als konkreter
Handlungsfaden fiir eine nachhaltige Gemeindeentwicklung. Aus einer Vielzahl von MalRnahmen hat
sich die Gemeinde dazu entschlossen®, die im Folgenden beschriebenen MaRnahmen in den Fl3-
chennutzungsplan zu integrieren und sich zu eigen zu machen. Mit der Integration in den Flachennut-
zungsplan erhalten diese MalRnahmen Rechtswirksamkeit. Dennoch besteht die entstandene Rechts-
verbindlichkeit zwar fiir Behdrden und die Gemeinde, jedoch nicht fiir den einzelnen Biirger. Eine
Umsetzung basiert demnach auf Freiwilligkeit und Kooperation.

Im Folgenden werden die in den FNP integrierten landschaftsplanerischen MalRnahmen tabellarisch,
in Anlehnung an die vorgesehenen MalRnahmen der Siedlungsentwicklung, beschrieben. Diese Tabel-
len (,,Steckbriefe”) enthalten Informationen zur Bedeutung, Lage und Ziel der einzelnen MalRnahmen.

66 Ergebnis der Klausurtagung des Gemeinderats Bad Heilbrunn vom 26.10.2020
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7.1 Griinplanerische und gestalterische MaRnahmen im bebauten Bereich

7.1.1 Innerortliche Griinflachen fordern und weiterentwickeln

MASSNAHMENSTECKBRIEF — GEMEINDEGEBIET BAD HEILBRUNN

MaRnahme Beschreibung / Bedeutung

4 > Grilinzug — von Bebauung freizuhaltender Bereich innerhalb des Hauptortes Bad Heilbrunn

Lage / Ziel

Lage:
Im bestehenden Siedlungsbereich sowie im Bereich moglicher Siedlungsentwicklungen

1) Zwischen Christuskirche und Parkweg (Ortskern)
2) Birkenallee, nérdlich des Kreisverkehrs der Tolzer StraRe

Ziel z.B.:

e Kalt-/ und Frischluftentstehungsflachen im bebauten Bereich; besonders in heiRen Sommermonaten
e Wegeverbindung zwischen dem bebauten Bereich und der freien Landschaft fir Mensch und Tier

e  Steigerung des Erholungseffekts im bebauten Bereich

e Schutz von gesetzlich geschiitzten Biotopen sowie hochwertiger Flachen
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MaRnahme Beschreibung / Bedeutung

@ Erhalt und Entwicklung von stadtebaulich bzw. griinordnerisch und 6kologisch besonders wichti-
ger innerortlicher Griinbestdnde bzw. Grinflachen innerhalb des Hauptortes Bad Heilbrunn

Lage / Ziel

Lage:

Im bestehenden Siedlungsbereich sowie im Bereich moglicher Siedlungsentwicklungen im Hauptort Bad Heilbrunn

1) Parkanlage westlich des ,Sankt-Kilians-Platz“

2) Bestehende Allee zwischen ,Parkweg” und ,,Malachias-Geiger-Weg*
3) Westlich der StraBe ,,Am Krebsenbach”

4)  Kurpark

Ziel z.B.:

e  Kalt-/ und Frischluftentstehungsflachen im bebauten Bereich; besonders in heiBen Sommermonaten

e  Steigerungdes Erholungseffekts im bebauten Bereich, Schaffung 6ffentlicher, naturnaher und gestalteter Griin-
flachen

e Teil der Wegeverbindung zwischen dem bebauten Bereich und der freien Landschaft fir Mensch und Tier

e Schutz von gesetzlich geschiitzten Biotopen sowie hochwertiger Flachen
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7.1.2  Strukturierung der Ubergangsbereiche von Siedlung und freier Landschaft

MASSNAHMENSTECKBRIEF — GEMEINDEGEBIET BAD HEILBRUNN

MaRnahme Beschreibung / Bedeutung
@ Naturnahe Eingriinung des bestehenden bzw. kiinftigen Ortsrandes
e
Lage / Ziel
Lage:

Am Ortsrand im Ubergang zur freien Landschaft

1) Sudlicher Ortsrand von Oberenzenau

2) Nordostlicher Ortsrand von Ramsau

3) Westlicher und Nordwestlicher Ortsrand von Langau

4) Sudlicher Ortsrand von Karpfsee

5) Nordlicher Ortsrand von Bad Heilbrunn (Neuausweisung Klinikgelande)

Ziel z.B.:

e Forderung / Erhalt eines positiven Landschaftsbildes /Ortsbildes

e  Ortsrandeingriinung: Weicher Ubergang zwischen Bebauung und freier Natur

e Im Sinne des Natur- und Landschaftsschutzes:
Erhohung der Biodiversitat, Schaffung neuer Lebensraume fur Tier- und Pflanzenarten (z.B. Nahrungs- und Fort-
pflanzungshabitat sowie Schaffung von Leitstrukturen fir Flederméause, Bruthabitat fiir gehdlzbriitende Vogel-
arten (z.B. Blaumeise) Minimierung der Negativwirkungen von (geplanter) Bebauung

Bl |2 i
. : IT01
Ramsau|—#" I (7 L3
- afl =
= d » : " E ? o /
\ﬂ& i .‘ DX OY4 e = 7
- "I U l | D= Vi =

. » el p 2
\T' JaXi
‘ e D

www.lars-consult.de Seite 125 von 252



Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Landschaftsplan — Planerischer Teil
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s
Bad Heilbru

nn

MaRBnahme Beschreibung / Bedeutung

Pflanzung entlang von StralRen und Wegen
Lage / Ziel
Lage:

Entlang von VerbindungsstraRen: Verbindungsstralie
zwischen Karpfsee und Nantesbuch, nérdlich , Lages
Haus”

Ziel z.B.:

e  Begrinung der StraBenrdume; Schaffung eines po-
sitiven Landschaftsbildes

o Auflockerung linearer technischer Strukturen

e Schaffung / Erhalt / Erweiterung neuer Lebens-
raume flr Pflanzen und Tiere

e Erhohung der Biodiversitat
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7.2

Landschaftsplanerische und gestalterische MaBnahmen im nicht bebauten
Bereich

MASSNAHMENSTECKBRIEF — GEMEINDEGEBIET BAD HEILBRUNN

MaRnahme Beschreibung / Bedeutung

Q Renaturierung von Gewassern und Gewasserrandbereichen
Lage / Ziel
Lage:

FlieBgewasser sowie Gewdsserrandstreifen: Loisach (gesamter Verlauf)

Ziel z.B.:

Einddmmen von Hochwasserereignissen, Reduzierung der Hochwassergefahr

(Wieder)herstellen von Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen, z.B. fiir Wasservogel (u.a. Zwergtaucher) und
rohrichtbritende Singvogel (u.a. Blaukehlchen) aber auch Libellen (u.a. Arktische Smaragdlibelle)
Verbesserung der Gewasserglite bzw. Erhalt einer guten Gewassergite (guter biologischer und chemischer Zu-
stand des Gewaéssers)

Forderung von gefdhrdeten Fischarten z.B. Bachneunauge, Schneider

Beitrag zum Biotopverbundsystem

Forderung und Erhalt eines positiven Landschaftsbildes

Steigerung des Erholungseffekts fiir den Menschen
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7.3 Landschaftspflegerische Empfehlungen fiir Grenzertragsstandorte

7.3.1 WaldmaRnahmen

MASSNAHMENSTECKBRIEF — GEMEINDEGEBIET BAD HEILBRUNN

MaRBnahme Beschreibung
N\ 2T
N \V\ AR Extensive Beweidung oder Mahd: Flache fur Offenlandlebensraume
NN

Lage / Ziel

Lage:
Offenlandlebensraume in ausgedehnten Waldgebieten

1) Ostlich von Obersteinbach

2) Sudostlich der B472, zwischen Untersteinbach und Oberenzenau
3) Zwiesel-/ Blomberggebiet

4) Sudwestlich von Ostfeld

Ziel z.B.:

e Schaffung / Erhalt von besonderen, wertvollen Kleinstlebensrdumen in raumlicher Ndhe zu ausgedehnten
Waldflachen fir (seltene) Tier- und Pflanzenarten (u.a. RaufuRhiihner wie das Birkhuhn, lichtbediirftige Krauter
etc.)

e Forderung der Biodiversitat u.a. durch Erhalt von einzelnen Geholzgruppen oder Sdumen auf den Offenland-
standorten (Mosaik an Lebensraumen)

e  Erhalt von Kulturlandschaft und traditioneller Bewirtschaftung von Bergwiesen (Almenbewirtschaftung)
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MaRnahme Beschreibung

W Aufforstung: Etablierung eines standortgerechten Waldbestands
Lage / Ziel

Lage:

Offenlandbereiche an bestehende Waldflachen angrenzend, Waldliicken, entlang der Loisach (Etablieren von Au-
wald)

1) Nordlich von Fletzen, entlang der Loisach

2) Westlich von Unterkarpfsee, entlang der Loisach
3) Westlich von Langau, entlang der Loisach

4) Nordwestlich von Bad Heilbrunn

5) Ostlich der Reindlschmiede (entlang Reindlbach)

Ziel z.B.:
e (Wieder)herstellen 6kologisch wertvoller Auenwaldbereiche entlang der Loisach, auch als Beitrag zum Hoch-
wasserschutz

e  Schaffung neuer Waldkulissen
e SchlieRen von Liicken im Bergwald zum Schutz vor Erosionen etc. (Bodenschutz)

Hinweis:

Bei Umsetzung der AufforstungsmalRnahmen sind vorab im Rahmen des Antrags- bzw. Genehmigungsverfahrens
die Vorschriften zum gesetzlichen Biotopschutz (§ 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG) im Einzelfall zu Gberpru-
fen. Aufgrund des Planungshorizontes des FNPs mit integriertem LP von mind. 15 Jahren kann das Wegfallen oder
Hinzukommen eines Biotoptyps in die amtliche Biotopkartierung nicht ausgeschlossen werden.
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MaRBnahme Beschreibung

(MO Natirliche Waldverjlingung: Bergmischwald

Lage / Ziel

Lage:
Berghdnge des Zwiesel- und Blomberggebiets

1) Ostlich von Untersteinbach
2) Sadlich von Bad Heilbrunn
3) Sudlich von Ostfeld

Ziel z.B.:

e  Forderung der Biodiversitat und Schaffung von Lebensraum fiir verschiedene Tier- und Pflanzenarten

e  Erhalt der hochwertigen Bergmischwaldbestdande

e  Erhalt eines funktionierenden Schutzwaldes: Schutz vor Erdrutschen, Steinschlag und Moranen sowie Lawinen
im Winter

e Erhalt eines Bodenschutzwaldes: Schutz vor Auswaschungen und Erosionen, insbesondere bei Starkregener-
eignissen
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7.4 Suchraume fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft

Im landschaftsplanerischen MaRnahmenkonzept werden neben den konkreten MalBnahmen Flachen
dargestellt, die vorrangig dem Schutz, der Pflege und der Entwicklung von Natur und Landschaft die-
nen sollen. Innerhalb dieser Flachen ist die Entwicklung von Ausgleichsflachen zur Kompensation von
Eingriffen im Sinne des § 14 Abs. 1 BNatSchG sinnvoll und vorrangig anzustreben. Konkrete Manah-
men werden an dieser Stelle nicht definiert. Vielmehr werden verschiedene, sinnvolle MakRnahmen
vorgeschlagen, flr welche sich eine Umsetzung innerhalb des Suchraums anbietet.

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung als vorbereitende Bauleitplanung ist im Detail noch nicht
vorhersagbar, in welchem AusmaR in den kommenden 10 — 15 Jahren neue Baugebiete ausgewiesen
werden. Demnach ist auch der Bedarf an Kompensations-/ Ausgleichsflachen noch nicht quantifizier-
bar.

Aus diesem Grund werden im Landschaftsplan grof3flachige Bereiche fiir potentielle Ausgleichs- und
Ersatzflachen dargestellt, welche in den FNP integriert wurden. Die Darstellungen berthren nicht den
Bestandsschutz landwirtschaftlicher Nutzflachen - auch bei Integration in den Flachennutzungsplan
nicht - sie entsprechen vielmehr einem Umgriff besonders geeigneter Flachen fiir eine 6kologische
Aufwertung. Insgesamt wurden Flachen im Umfang von ca. 741,02 ha als Flachen fiir die MaRRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft vorgeschlagen.
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Kocheler Berge

Abbildung 36: Ubersichtsplan der Suchréume — Umgriffe besonders geeigneter Fléchen fiir eine ékologische Aufwertung

Im Folgenden werden die einzelnen Suchraume ebenfalls tabellarisch, kompakt vorgestellt. Hierbei
wird u.a. auf die Lage, den Grund fur die Ausweisung sowie auf mogliche MalRnahmen eingegangen.

Grundsatzlich gilt, dass bei der Planung und Umsetzung von landschaftsplanerischen MaRnahmen
vorab die Vorschriften zum gesetzlichen Biotopschutz (§ 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG) im
Einzelfall zu Gberprifen sind. Aufgrund des Planungshorizontes des FNPs mit integriertem LP von
mind. 15 Jahren kann das Wegfallen oder Hinzukommen eines Biotoptyps in die amtliche Biotopkar-
tierung nicht ausgeschlossen werden.
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consult

7.4.1 Suchraumsteckbriefe

SUCHRAUMSTECKBRIEF — GEMEINDEGEBIET BAD HEILBRUNN

Suchraum Beschreibung

T : = Umgriff besonders geeigneter Flachen fir eine 6kologische Aufwertung — Suchraum 1 und 2
)

Lage / Grund fiir Ausweisung / Mégliche MaBnahmen

Lage

Entlang der Loisach

1) Suchraum 1 —nérdlicher Bereich
2) Suchraum 2 — mittiger Bereich

Grund fiir Ausweisung
e Lage entlang des FFH-Gebiets , Loisach”, Schaffung eines natirliche Puffergebietes
e Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet, Schaffung eines natiirlichen Hochwasserschutzes

Mogliche MaBnahmen

e  Extensivieren von landwirtschaftlichen Nutzflachen (bspw.: Etablieren von artenreichen Streuwiesen, Wieder-
vernassen im Bereich von Nassbéden)

e  Etablieren von gewdsserbegleitenden Geholzen / Wald, Etablieren von Auwald

e MaBnahmen der Gewasserrenaturierung (bspw.: Gewasserrandstreifen, Durchgangigkeit fordern)

e  Erarbeiten eines ganzheitlichen Gewasserentwicklungskonzeptes
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SUCHRAUMSTECKBRIEF — GEMEINDEGEBIET BAD HEILBRUNN

Suchraum Beschreibung

L 1

L, M | Umgriff besonders geeigneter Flachen fiir eine dkologische Aufwertung — Suchraum 3
T T T TH

Lage / Grund fiir Ausweisung / Mégliche MaBnahmen

Lage
Ostlich des Steinbachs

Grund fiir Ausweisung

e Hochwertige Moorboden und Béden mit hohen Grundwasserstanden (Gleye)

e  Trinkwasserschutzgebiet, Verhindern von Eintragen (z.B. Pestizide aus der Landwirtschaft) in das Grundwasser
Renaturierung von Moorbdden (Natur- und Klimaschutz)

e Schutz zahlreicher Biotope, Schaffen von Pufferbereichen

Mogliche MaBnahmen

e  Wiederverndssen von Moorbdden

e  Extensivieren von landwirtschaftlichen Nutzflachen, Schaffen von artenreichen Nass- und Feuchtwiesen
e Etablieren von gewasserbegleitendem Gehoélz / Wald / Auwald im Bereich der Loisach

e MaRnahmen der Gewasserrenaturierung an der Loisach (bspw.: Gewdsserrandstreifen)

e Etablieren von Feldgeholzen durch Anpflanzung von standortgerechten, heimischen Strauch- und Baumarten
zur Starkung des Biotopverbunds
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SUCHRAUMSTECKBRIEF — GEMEINDEGEBIET BAD HEILBRUNN

Suchraum Beschreibung
L1 1
L, " | Umgriff besonders geeigneter Flachen fir eine kologische Aufwertung — Suchraum 4
I 1T 1T 14

Lage / Grund fiir Ausweisung / Mogliche MaRnahmen

Lage
Gebiet norddstlich der Karpfseen

Grund fiir Ausweisung

e Lage zwischen FFH-Gebiet ,,Moore um Penzberg” und ,Moore sidlich Kénigsdorf, Rothenrainer Moore und
Kénigsdorfer Alm“, Schaffung eines Puffergebiets zum Schutz dieser FFH-Gebiete

Mogliche MaBnahmen

e  Extensivieren von landwirtschaftlichen Nutzflachen (bspw. Schaffen von artenreichen Nass-, Feucht- und Streu-
wiesen)

e Schaffen von wertvollen Waldsdumen als Lebensrdume fir Pionierarten (Arten mit besonderer Anpassungsfa-
higkeit, neue Lebensrdume zu besiedeln) und damit Schaffung von neuen Lebensraumen fiir Tier- und Pflan-
zenarten

e Anlage von Feldgehdlzen / Streuobstbestdnden entlang der B11 (Lineare Strukturen auflockern, Landschafts-
bild aufwerten, gleichzeitig Schaffung eines Puffers (Immissionsschutz etc.) fiir das FFH-Gebiet
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SUCHRAUMSTECKBRIEF — GEMEINDEGEBIET BAD HEILBRUNN

Suchraum Beschreibung

Ly I
- V " Umgriff besonders geeigneter Flichen fiir eine 6kologische Aufwertung — Suchraum 5

Lage / Grund fiir Ausweisung / Mégliche MaBnahmen

Lage
Gebiet nérdlich von Ramsau

Grund fiir Ausweisung

Lage zwischen Flachen des FFH-Gebiets ,,Moore siidlich Kénigsdorf, Rothenrainer Moore und Koénigsdorfer Alm*“,
Lage zwischen bz. innerhalb des Biotops ,Gewasserbegleitgehdlz am Heubach und Reindlbach bis zur Miindung in
die Loisach”

Mogliche MaBnahmen

e  Extensivieren von landwirtschaftlichen Nutzflachen (bspw. Schaffen von artenreichen Nass-, Feucht- und Streu-
wiesen) als Pufferflachen fiir das FFH-Gebiet bzw. das Biotop

e  Erhalt bzw. Forderung des Biotopverbunds zwischen den einzelnen Moorflachen durch beispielsweise die An-
lage von Hochstaudensdumen entlang von Feldwegen, Graben etc. (Wanderkorridore)

e Anlage von Feldgehdlzen entlang von (Feld-)wegen oder gewasserbegleitenden Gehdlzen entlang von Graben

e Anlage von Feldgehdlzen oder Baumgruppen im Offenland zur Forderung der Strukturvielfalt und Schaffung
von verschiedenen Lebensrdumen auf geringen Distanzen, zur Férderung von Tierarten mit kleinem Aktionsra-
dius (bspw. Amphibien) aber auch fiir Tierarten, welche eine enge Verzahnung an verschiedenen Lebensrau-
men bendtigen (z.B. RaufulRhihner (Auerhuhn, Birkhuhn); Fledermause etc.)
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SUCHRAUMSTECKBRIEF — GEMEINDEGEBIET BAD HEILBRUNN

Suchraum Beschreibung

[y & I

L, " | Umgriff besonders geeigneter Flachen fir eine 6kologische Aufwertung - Suchraum 6
i e O e

Lage / Grund fiir Ausweisung / Mogliche MaRnahmen

Lage
Um den Buchener Weiher

Grund fiir Ausweisung

wasserschutzgebiet ,Unterbuchen”
Mogliche MaBnahmen

wiesen) zur Schaffung von Pufferflachen fir die Schutzgebiete
e  Etablieren von Hochstaudensdaumen oder Bliihstreifen entlang von (Feld-)wegen, Graben etc.

Ausgewiesenes Biotop ,,Hochmoor im Seefeld nordlich von Unterbuchen, Unterbuchender Weiher”, angrenzend an
Flachen des FFH-Gebiets ,Moore siidlich Kdnigsdorf, Rothenrainer Moore und Kdénigsdorfer Alm“, Lage im Trink-

e Extensivierung landwirtschaftlicher Nutzflachen (bspw. Schaffen von artenreichen Nass-, Feucht- und Streu-

Anpflanzung von Streuobstbdumen oder standortgerechten Geholzbestanden (Heckenstrukturen bspw. Ent-
lang von (Feld-)wegen oder in der freien Landschaft (Offenland))

Schaffung von Nass-, Feucht- und Trockenstandorten auf engem Raum bspw. durch Anlage von Totholzhdufen
oder Trockenmauern am Rande von Nass- und Feuchtwiesen zur Férderung von Tierarten, welche eine enge
Verzahnung von verschiedenen Lebensrdumen bendtigen (z.B. Ringelnatter)

Schaffen von wertvollen Waldsdumen als Lebensrdume fir Pionierarten (Arten mit besonderer Anpassungsfa-
higkeit, neue Lebensrdume zu besiedeln) und damit Schaffung von neuen Lebensraumen fiir Tier- und Pflan-

zenarten
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Suchraum Beschreibung
1 I
L, ™| Umgriff besonders geeigneter Flichen fiir eine dkologische Aufwertung - Suchraum 7
I T 1 14

Lage / Grund fiir Ausweisung / Mogliche MaRnahmen

Lage
Entlang der Berghdnge des Enzenauer Kopfs

Grund fiir Ausweisung
Ausweisung gem. Waldfunktionsplan®” als Funktionswalder mit besonderer Bedeutung fiir den Bodenschutz sowie

teilweise auch mit besonderer Funktion fiir den Lawinenschutz; Zahlreiche Offenlandlebensrdume, teils amtlich
kartiert und gesetzlich geschiitzte Biotope (§ 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG)

Mogliche MaBnahmen
Extensivierung von intensiv genutzten Offenlandbereichen innerhalb der Waldflachen durch bspw. extensive

[ ]
Beweidung oder Mahd, Verzicht auf Diingemittel- und Pestizideinsatz zur Schaffung weiterer struktur- und ar-

tenreicher Biotopflachen
Erhalt einzelner bestehender Gehdlzgruppen oder Sdume innerhalb der Offenlandlebensraume zur

Schaffung / zum Erhalt eines Mosaiks verschiedener Lebensraume auf engem Raum (Foérderung von RaufulR-
hihnern wie dem Birkhuhn (Lyrurus tetrix)) oder lichtbedirftiger Krauter)

Forderung eines funktionierenden Bergmischwaldes im Bereich der ausgedehnten Bergmischwalder (Schutz-
funktionen erfiillend und den Herausforderungen des Klimawandels gewachsen) durch (natirliche) Verjingung
im Bereich von Bestdnden alter Auspragung (35-80 Jahre bzw. > 80 Jahre) und Waldumbau in Bereichen mit
einem hohen Fichtenanteil (Fichtenmonokulturen)
Schaffen von wertvollen Waldsaumen an Waldrdandern als Lebensrdume fiir Pionierarten (Arten mit besonderer
Anpassungsfadhigkeit, neue Lebensrdume zu besiedeln) und damit Schaffung von neuen Lebensraumen fir Tier-

und Pflanzenarten
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SUCHRAUMSTECKBRIEF — GEMEINDEGEBIET BAD HEILBRUNN

Suchraum Beschreibung

1 1
-
L, . M Umgriff besonders geeigneter Flachen fiir eine 6kologische Aufwertung - Suchraum 8
—

T T T T

Lage / Grund fiir Ausweisung / Mégliche MaBnahmen

Lage
Entlang der Berghdnge des Stallauer Bergs

Grund fiir Ausweisung
Ausweisung gem. Waldfunktionsplan® als Funktionswalder mit besonderer Bedeutung fiir den Bodenschutz sowie

teilweise mit besonderer Bedeutung fiir den Kilmaschutz und besonderer Bedeutung fiir das Landschaftsbild

Mogliche MaBnahmen
e Extensivierung von intensiv genutzten Offenlandbereichen innerhalb der Waldflachen durch bspw. extensive

Beweidung oder Mahd, Verzicht auf Diingemittel- und Pestizideinsatz zur Schaffung weiterer struktur- und ar-

tenreicher Biotopflachen

e Erhalt einzelner bestehender Gehélzgruppen oder Sdume innerhalb der Offenlandlebensraume zur
Schaffung / zum Erhalt eines Mosaiks verschiedener Lebensraume auf engem Raum (Foérderung von Rauful3-
hihnern wie dem Birkhuhn (Lyrurus tetrix)) oder lichtbedirftiger Krauter)

e  Forderung eines funktionierenden Bergmischwaldes im Bereich der ausgedehnten Bergmischwalder (Schutz-
funktionen erfiillend und den Herausforderungen des Klimawandels gewachsen) durch (natirliche) Verjingung
im Bereich von Bestdanden alter Auspragung (35-80 Jahre bzw. > 80 Jahre) und Waldumbau in Bereichen mit
einem hohen Fichtenanteil (Fichtenmonokulturen)

e Schaffen von wertvollen Waldsaumen an Waldrandern als Lebensrdaume fiir Pionierarten (Arten mit besonderer
Anpassungsfahigkeit, neue Lebensrdume zu besiedeln) und damit Schaffung von neuen Lebensraumen fir Tier-

und Pflanzenarten
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D UMWELTBERICHT

1 Einleitung

1.1 Beschreibung des Vorhabens und der Rahmenbedingungen

Nachdem der rechtsgiltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Heilbrunn im Landkreis Bad To6lz-
Wolfratshausen im Jahr 1978 aufgestellt und im Jahr 1986 genehmigt wurde, ist der klassische Pla-
nungshorizont zwischenzeitlich weit Uberschritten. Im Oktober 2013 hat der Gemeinderat die Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan beschlossen.

Der gegenstandliche Umweltbericht stellt die Auswirkungen der gegenstandlichen Flachennutzungs-
planung auf die Umwelt dar.

1.2 Angaben zum Standort und Umfang der Planung

Als Plangebiet des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan wird naturgemaR das ge-
samte Gemeindegebiet definiert. Die Untersuchungsraume des gegenstandlichen Umweltberichts
wiederum umfassen alle im Gemeindegebiet Bad Heilbrunn neu ausgewiesenen Flachennutzungen
und Flachenumnutzungen. Insgesamt handelt es sich um 4 Neuausweisungen und 14 Umnutzungen,
bzw. teilweise Riicknahmen. Die Gesamtflache des Gemeindegebiets umfasst ca. 4.032 ha, der Ge-
samtumfang der Anderungsflichen betrigt ca. 1,08 ha. Es handelt sich um ca. 0,92 ha Umwidmungs-
flache sowie 0,16 ha Neuausweisungsflache.

1.3 Ziele und Inhalte der Planung

Der gegenstandliche Umweltbericht basiert auf der gesetzlichen Grundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) § 2a. Dabei soll der Umweltbericht die im Rahmen der Umweltpriifung ermittelten, voraus-
sichtlichen Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens beschreiben und bewerten. AuRerdem
soll er Planungsalternativen anbieten und in Bezug auf die Umweltauswirkungen abwagen. Ferner
sind Informationen darzustellen, die fir das Planungsgebiet relevant sind und z.B. in der Landes- oder
Regionalplanung férmlich festgelegt wurden.

Der Umweltbericht bildet einen selbstédndigen Bestandteil der Begriindung und wird im Laufe des
Planungsprozesses fortgeschrieben. Insbesondere sind die Ergebnisse aus der Offentlichkeits- und
Tragerbeteiligung diesbezlglich zu bericksichtigen.

2 Planungsgrundlagen — Darstellung der Fachgesetzte und Fachpldne

Im Folgenden werden die Fachgesetze und Fachplane sowie deren Vorgaben, Ziele und Grundsatze,
welche fir die gegenstandlichen Planungen von Bedeutung sind, dargestellt. Es ist darauf hinzuwei-
sen, dass an dieser Stelle die Fachvorgaben des Natur-/ Umweltschutzes aufgefiihrt werden.
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Grundlagen, Ziele und Grundsatze in Bezug auf die ortsplanerischen Tatigkeiten, sind der Begriindung
des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan zu entnehmen.

2.1 Fachplane

Die im gegenstandlichen Teilkapitel dargestellten Fachvorgaben aus dem Landesentwicklungspro-
gramm Bayern und des Regionalplans Oberland beziehen sich ausschliefllich auf die Bewertung der
zu erwartenden Umweltauswirkungen durch das Planvorhaben. So wird gewahrleistet, dass die vor-
bereitende Bauleitplanung mit den Zielen der Raumordnung lbereinstimmt. Alle Gbrigen, die Pla-
nung betreffenden Aussagen aus den libergeordneten Fachplanungen wurden bereits in der Begriin-
dung zum Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (Kapitel A2) dargestellt.

2.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm aus dem Jahr 2013 (inkl. 2 Teilfortschreibungen aus den Jahren
2018 und 2019) dient als Grundlage fiir eine nachhaltige Raumentwicklung in Bayern. Folgende Ziele
und Grundsatze des LEPs sind flr das geplante Vorhaben relevant:

1 Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) ,,Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und ékologischer Belastbarkeit ist den 6kolo-
gischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beein-
trdchtigung der natiirlichen Lebensgrundlagen droht.”

1.3.2 Anpassung an den Klimawandel
(G) ,,Die rdumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsa-
men Planungen und MafSnahmen berlicksichtigt werden”

3 Siedlungsstruktur

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) ,,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldissig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfii-
gung stehen.”

5 Wirtschaft

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) ,,Die rdumlichen Voraussetzungen fiir eine vielfdltig strukturierte, multifunktionale und bduerlich
ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fiir die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Ener-
gien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fiir den Erhalt der natiirlichen Ressourcen und einer at-
traktiven Kulturlandschaft und regionale Wirtschaftskreisldufe sollen erhalten, unterstiitzt und wei-
terentwickelt werden.”
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(G) ,,Land- und forstwirtschaftliche Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hochwertige Béden
sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in Anspruch genommen
werden.”

5.4.2 Wald und Waldfunktionen
(G) ,,Die Waldfunktionen sollen gesichert und verbessert werden.”

6 Erneuerbare Energien

6.2.3 Photovoltaik
(G) , Freifldchen-Photovoltaikanlagen sollen méglichst auf vorbelasteten Standorten realisiert wer-

“

den

7 Freiraumstruktur

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft
(G) ,,Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Men-
schen erhalten und entwickelt werden”

7.1.5 Okologisch bedeutsame Naturrdume
(G) ,,Okologisch bedeutsame Naturrédume sollen erhalten und entwickelt werden. Insbesondere sollen

- Gewdsser erhalten und renaturiert,
- geeignete Gebiete wieder ihrer nattirlichen Dynamik tiberlassen und
- Okologisch wertvolle Griinlandbereiche erhalten und vermehrt

werden.”

7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem

(G) ,Lebensrdume fiir wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die Wanderkorri-
dore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen erhalten und wieder hergestellt
werden”

(2) ,,Ein zusammenhdéngendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten”

7.2.1 Schutz des Wassers
(G) ,,Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktionen im Naturhaushalt auf Dauer
erfiillen kann”

7.2.5 Hochwasserschutz
(G) ,,Die Risiken durch Hochwasser sollen soweit als méglich verringert werden. Hierzu sollen

- die natiirliche Riickhalte- und Speicherfdhigkeit der Landschaft erhalten und verbessert,
- Riickhalterdume an Gewdssern freigehalten sowie
- Siedlungen vor einem hundertjdhrlichen Hochwasser geschlitzt

werden”
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2.1.2 Regionalplan Oberland (17)

Im derzeit rechtskraftigen Regionalplan aus dem Jahr 1988 mit insgesamt 10 in Kraft getretenen Fort-
schreibungen (zuletzt seit dem 27.06.2020) werden die Aussagen aus dem LEP konkretisiert. Fir die
gegenstandliche Planung sind in Bezug auf den Umweltbericht folgende Ziele und Grundsatze rele-
vant:

B | Natur und Landschaft

1 (G) Landschaftliches Leitbild

Der Grundsatz, ,,Die Natur- und Kulturlandschaften der Region Oberland und ihre nattirlichen Lebens-
grundlagen als Lebensraum und Existenzgrundlage der ansdissigen Bevélkerung sowie der Tier- und
Pflanzenwelt in ihrer einzigartigen Vielfalt, Eigenart und Schénheit zu erhalten und - wo nétig — wie-
derherzustellen”, wird mit der Integration des Landschaftsplans in den Flachennutzungsplan verfolgt
und umgesetzt.

Neuausweisungen von Siedlungsgebieten beschranken sich auf Flachen, die entweder bereits im
Siedlungszusammenhang liegen oder aus Sicht des Naturschutzes und Landschaftsbildes zu keinen
erheblichen Beeintrachtigungen des Grundsatzes fuhren.

2.1 Boden und Geologie

2.1.1(G)und2.1.2 (Z)

In Bezug auf den Bodenschutz ist ganz besonders die Zielvorgabe 2.1.2 von Belang. Die hier getroffe-
nen Zielaussagen (Minimierung der Flacheninanspruchnahme fir Siedlung und Infrastruktur, Forde-
rung von MaBnahmen zum Erhalt bzw. zur Wiederherstellung der bodenschiitzenden Funktionen der
Bergwalder und der boden- und grundwasserschonenden Land- und Forstwirtschaft sowie Schutz be-
sonderer Bodenbildungen, welche im Sinne der Naturgeschichte von hoher Bedeutung sind) werden
durch die gegenstandliche Planung nicht beeintrachtigt. Hierzu tragt zum einen der Fakt bei, dass die
Neuausweisung von Siedlungsflachen auf ein Minimum reduziert wurde und dariiber hinaus v.a. Fla-
chen betroffen sind, die bereits im Siedlungszusammenhang stehen. Zum anderen werden im Zuge
der landschaftsplanerischen MaRnahmen Flachen ausgewiesen, die u.a. ebenfalls die Erreichbarkeit
dieser Ziele unterstitzen, wie beispielswiese den Erhalt bodenschiitzender Funktionen der Bergwal-
der durch natiirliche Waldverjingung.

2.2 (Z) Wasser und 2.4 Wildlebende Tiere, Pflanzen und deren Lebensrdume

2.2.1(7),2.2.2(Z2) und 2.4.4 (7)

Vor allem die Zielvorgaben 2.2.2 zum Schutz der Moore und hochwassergefahrdeten Tallagen spielen
in Bad Heilbrunn eine besondere Rolle und werden durch geeignete MaBnahmen der Landschaftspla-
nung sowie in Form einer Freihaltung von Siedlungsbebauung gezielt gefordert. Dariber hinaus wer-
den Uber die Festlegung von Zielen und MalRnahmen des Landschaftsplans im Bereich der Oberfla-
chengewasser die Vorgaben der Ziele 2.2.1 und 2.4.4 des Regionalplans Oberland gestarkt und Ziel-
konflikte minimiert.
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2.4 Wildlebende Tiere, Pflanzen und deren Lebensrdume

2.4.1 (Z) Schutzwirdige Biotopfldchen und 2.4.3 (Z) Moore und Feuchtfldchen

Die Zielvorgabe 2.4.1 setzt auf den Schutz von Biotopflachen und konkretisiert die Vorgaben zur Si-
cherung, Optimierung und Ergénzung fiir diverse Biotoptypen, die in groRRer Vielfalt auch in Bad Heil-
brunn vorkommen (z.B. strukturbildende Landschaftselemente wie Baumgruppen, Einzelbdume, He-
cken und naturnahe Waldbestdande aber auch Feuchtbiotope, Weiher und Quellfluren, naturnahe Ge-
wasser etc.).

Vor allem die in Ziel 2.4.3 benannten Moore und Feuchtflachen spielen in Bad Heilbrunn eine beson-
dere Rolle und werden lber entsprechende MalRnahmenvorschlage des landschaftsplanerischen
Teils weiter gefordert.

2.5 Landwirtschaftliche Erzeugungsgebiete

2.5.1(Z2) und 2.5.2 (Z)

Die Vorgaben der Ziele 2.5.1 und 2.5.2 des Regionalplans zur Forderung der bisherigen Nutzungsviel-
falt landwirtschaftlicher Nutzflachen sowie der Sicherung landschaftspragender Strukturen wird
ebenfalls im Rahmen der landschaftsplanerischen MalRnahmenvorschlage entsprochen.

2.6 Berggebiete und Walder

2.6.1(2)

Mit den Zielvorgaben 2.6.1 sollen ,,die Funktionen der Berggebiete als Natur-, Lebens-, Wirtschafts-
und Erholungsraum sowie als ékologischer Ausgleichsraum® erhalten werden. Hierzu werden ent-
sprechend geeignete Bewirtschaftungsformen der Bergwalder empfohlen, die in Form von land-
schaftsplanerischen MalRnahmen konkretisiert werden.

2.7 Siedlungsgebiete

2.7.1(2),2.7.2(Z2) und 2.7.3 (Z)

Mit Umsetzung der gegenstandlichen Planung wurde auch den Zielvorgaben 2.7.1 bis 2.7.3 entspro-
chen und neue Siedlungsausweisungen in reduziertem Umfang und vor allem im Bereich bestehen-
der Siedlungen vorgenommen. Ungegliederte bandartige Siedlungsentwicklungen entlang von Ver-
kehrsverbindungen (hier vor allem im Bereich der B 472) wurden im Gemeinderat diskutiert und im
Sinne des Ziels 2.7.2 ausgeschlossen. Zudem werden die gliedernden innerértlichen Griinbereiche im
Sinne des Ziels 2.7.3 verstarkt gefordert und v.a. im Rahmen der Landschaftsplanung, entsprechende
Griunverbindungen zur freien Landschaft hergestellt.

2.1.3 Flachennutzungsplan

Der bisher rechtsgiltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Heilbrunn bildet - zusammen mit
allen bis zum derzeitigen Planungsstand durchgefiihrten 17 Anderungen - die Grundlage fiir die
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gegenstandliche Neuaufstellung. Flachennutzungen, die bereits im bestehenden Flachennutzungs-
plan bestanden, wurden im Rahmen der Neuaufstellung tiberprift und je nach Bestandssituation
Ubernommen oder an die tatsachlichen Bedingungen und den Planungswillen der Gemeinde ange-
passt.

Daruber hinaus bestanden aus dem rechtsgililtigen Flachennutzungsplan keine weiteren Vorgaben,
die im Zuge der gegenstandlichen Planung zu beachten sind.

2.2 Rechtsgrundlagen und deren Beriicksichtigung in der Planung

Neben den Aussagen der Ubergeordneten und kommunalen Planungsvorgaben sind im Zuge der ge-
genstandlichen Planung auch klassische Rechtsgrundlagen aus Bundes- und Landesgesetzen zu be-
ricksichtigen. Dies geschieht im Umweltbericht in den jeweiligen Kapiteln zu den Schutzgiitern, in
denen auch entsprechende Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen formuliert sind. Fir das
aktuelle Vorhaben sind dabei fiir die verschiedenen Schutzgiiter des Umweltrechts vor allem die fol-
genden Rechtsgrundlagen in ihrer jeweils aktuellsten Fassung von Belang bzw. werden im Zuge der
Erarbeitung der gegenstdndlichen Planung berlcksichtigt:

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

- 8§81 u.3BImSchG, § 1 (6) BauGB: Schutz des Menschen vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen

- §1(6) BauGB: Berlicksichtigung der sozialen und kulturellen Bedlrfnisse der Bevolkerung
sowie Belange der Erholung

- §1(6)BauGB: Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfillen und
Abwdssern

- §1(6) BauGB: Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

- Bemessungsgrundlage: Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

- §§13-15BNatSchG, §§ 14 u. 15 NatSchG: Vermeidung/Ausgleich/Ersatz von erheblichen Be-
eintrachtigungen/ Eingriffen von Natur und Landschaft

- §1(6)BauGB, § 1 BNatSchG: Schutz von biologischer Vielfalt sowie Tier- und Pflanzenpopula-
tionen

- §1(6)BauGB, § 2 BNatSchG: Schutz der Natura 2000-Gebiete

- § 44 BNatSchG: Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
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- §§ 23 -30 BNatSchG: Ziele und Vorgaben der geschiitzten Teile von Natur und Landschaft:
Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biospharenreservat, Landschaftsschutzgebiet, Naturpark,
Naturdenkmal, geschiitzter Landschaftsbestandteil, gesetzlich geschitzte Biotope

Schutzgut Flache
- 8§§ 1 u. 4 BBodSchG, § 1a (2) BauGB: Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung 2021: Reduzierung der Flachenneuinanspruch-
nahme auf 30 ha pro Tag bis 2030

Schutzgut Boden und Geomorphologie

- 8§§1 u. 4 BBodSchg, § 1a (2) BauGB: Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Bo-
den

- 8§81 u. 2 BBodSchG: Erhalt von natirlichen Bodenfunktionen sowie der Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte

- Art. 44 BayWaG: Erhalt der Versickerungsfahigkeit der Boden
Schutzgut Wasser (Grund- und Oberflachenwasser)

- § 1 WHG: Sichern der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen

- §6(1) WHG: Erhalt der Funktions- und Leistungsfahigkeit sowie Schutz vor nachteiligen Ver-
anderungen der Gewassereigenschaften

- §1(3) BNatSchG: Erhalt der natirlichen oder naturnahe Gewasser einschlieflich ihrer Ufer,
Auen und sonstigen Riickhalteflachen

- § 55 WHG: Verpflichtung zur Abwasserbeseitigung und zur Versickerung von Niederschlags-
wasser

- Art. 44 BayWaG: dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser
- § 67 WHG: Erhalt des natiirlichen Zustands von Gewassern beim Gewasserausbau
Schutzgut Luft und Klima

- 8§§1(6)u.1a(5) BauGB, § 1 (3) BNatSchG: Schutz von Flachen mit bioklimatischen und / oder
lufthygienischen Funktionen

- §1a(5) BauGB: MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen
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- §1 Abs. 6 BauGB: Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der EU festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht Uberschritten werden

- Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung 2021: Reduzierung der Treibhausgasemissio-
nen um mind. 40 % bis 2020 und mind. 55 % bis 2030 gegentiber 1990; Erreichen der Treib-
hausgasneutralitat bis 2050

Schutzgut Landschaft
- §§1(6) u. 1a (3) BauGB: Berticksichtigung des Landschaftsbildes

- §1(4) BNatSchG: Erhalt von Naturlandschaften und historisch gewachsenen Kulturlandschaf-
ten zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswerts

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
- §1(5) BauGB: Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung

- §1(6)BauGB: Beriicksichtigung der Belange von Baukultur, Denkmalschutz und Denkmal-
pflege

- Art.1, 2,4, 7 u. 8 BayDSchG: Schutz/Erhalt der Bau- und Bodendenkmaler

3 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen

Im gegenstandlichen Kapitel wird zunachst die derzeitige Situation in den einzelnen Neuausweisun-
gen und Umwidmungen (= Anderungsflichen) in Bezug auf die einzelnen Schutzgiiter dargestellt. Ziel
dieser Bestandserfassung, -beschreibung und -bewertung ist es, die aktuelle Umweltsituation darzu-
stellen und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit sowie die Empfindlichkeit des Untersuchungsrau-
mes zu ermitteln. Fiir die Beurteilung der Umweltauswirkungen der Planung wurde der Untersu-
chungsraum so abgegrenzt, dass alle potentiellen Auswirkungen erfasst und bewertet werden kon-
nen. In den Bewertungen der Auswirkungsintensitaten sind die jeweiligen schutzgutrelevanten Vor-
belastungen beriicksichtigt. Grundsatzlich erfolgt die Bestandsbewertung verbal-argumentativ mit-
hilfe einer vierstufigen Skala (gering, mittel, hoch, sehr hoch). In Bezug auf die Bewertung der Auswir-
kungen erfolgt die Bewertung ebenfalls verbal-argumentativ mittels der vierstufigen Skala, allerding
wird diese um die Kategorie ,,unerheblich” erweitert, um darstellen zu kénnen, ob mit der Planung
keine Auswirkungen, bzw. Verbesserungen fiir das zu betrachtende Schutzgut einhergehen.

Die jeweiligen schutzgutrelevanten Vorbelastungen sowie mogliche Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalnahmen werden bei der Bewertung der Auswirkungsintensitaten beriicksichtigt. Dabei wird
der jeweilige Untersuchungsraum so angepasst, dass alle erheblichen Auswirkungen der zulassigen
Nutzungen erkannt werden kénnen.
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Die Bestandsaufnahme sowie Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchflihrung
der Planungen erfolgt Giber die Schutzgiiter gemall dem Naturschutzrecht in folgender Gliederung:

- Schutzgut Mensch, insbesondere menschliche Gesundheit
- Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

- Schutzgut Flache

- Schutzgut Boden

- Schutzgut Wasser

- Schutzgut Luft und Klima

- Schutzgut Landschaft

- Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachgtiter

- Wechselwirkung zwischen den Schutzgltern

Nachfolgend wird fir die einzelnen zu betrachtenden Schutzgiter einleitend erértert, was fiir die Be-
standsaufnahme, Prognose und Bewertung zu beachten ist bzw. welche Kriterien / Faktoren einflie-
Ren. Zudem wird auf die Empfindlichkeit des jeweiligen Schutzgutes gegeniiber anderen Nutzungen
sowie auf mogliche Auswirkungen durch das Planungsvorhaben eingegangen. Darauffolgend wird ta-
bellarisch, in sog. , Flichensteckbriefen”, auf die Schutzgiiter in Bezug auf die einzelnen Anderungs-
flachen spezifisch eingegangen. Zudem enthalten diese Steckbriefe kompakt weitere Informationen
u.a. zu potentiellen Naturgefahren, moéglichen Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen sowie
Uber eventuell entstehenden Ausgleichsbedarf und, falls notwendig, eine Empfehlung zu Ausgleich-
malnahmen.

3.1 Schutzgut Mensch, insbesondere menschliche Gesundheit

Unter dem Schutzgut ,,Mensch, insbesondere die menschliche Gesundheit” werden die Wohn-, Sied-
lungs- und Erholungsraume untersucht. Bei Beeintrachtigungen dieser Kriterien ist der Mensch am
meisten betroffen. Weiterhin werden ebenfalls Aspekte behandelt, die fiir die Anwohner und Unter-
lieger von Bedeutung sind und ggf. ihre Gesundheit beeintrachtigen konnen, wie z.B. die Larmbelas-
tung. Faktoren wie die Luftqualitdt und das Landschaftsbild (u.a. Sichtbeziehungen) werden unter
den entsprechenden Schutzgiitern abgehandelt.

Bei der Bewertung der Entwicklungsflachen wurden v.a. zu erwartende Larm- und Immissionsbelas-
tungen der Planung auf die angrenzenden Flachen abgeschatzt und mogliche Beeintrachtigungen be-
ricksichtigt. Zudem werden Auswirkungen auf den siedlungsnahen Freiraum betrachtet. Als sied-
lungsnaher Freiraum wird hier die ndhere Umgebung des jeweiligen Plangebiets betrachtet. Er spielt
flr die Freizeit- und Erholungsnutzung eine entscheidende Rolle, da sich kleinere Spaziergange sowie
der klassische Spiel-Radius von Kindern auf diesen Bereich konzentrieren.
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Empfindlichkeit gegeniiber anderen Nutzungen sowie mogliche Auswirkungen

Da jeder Mensch das gleiche Recht auf gesunde Wohn- und Wohnumfeldverhaltnisse hat, wird die
Empfindlichkeit des Schutzgutes Mensch auf Veranderungen grundsatzlich als sehr hoch bewertet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch ergeben sich sowohl baubedingt, also wahrend der mogli-
chen Bauarbeiten zur tatsachlichen Umsetzung der Planung, als auch anlage- und betriebs- bzw. nut-
zungsbedingt. Als baubedingte Beeintrachtigungen sind hier vor allem Erschiitterungen, Larm- und
Staubemissionen sowie veranderte Blickbezlige durch Baukrdane und sonstige Baustelleneinrichtung
zu nennen. Es ist an dieser Stelle jedoch anzumerken, dass sich die baubedingten Beeintrachtigungen
ausschlieBlich auf die Dauer der baulichen Umsetzung beschranken und wahrend dieser Phase in
aller Regel nur Tagesstunden unter der Woche (Werktage) betreffen. Es gelten hier die liblichen ge-
setzlichen Vorgaben, die z.B. Nachtarbeiten nicht zulassen. Aus diesem Grund ist davon auszugehen,
dass sich die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch als nicht erheblich darstellen
werden. Sie werden deshalb in den Flachensteckbriefen (Kapitel 3.12) nicht mehr gesondert fiir jeden
Anderungsbereich abgehandelt.

Anlagebedingte Beeintriachtigungen kdnnen sich zum einen aus der direkten Uberbauung von bisher
hochwertigen Freiflachen, Freizeiteinrichtungen oder Wegeverbindungen ergeben. Zum anderen
aber auch aus der Verdnderung bzw. technischen Uberpriagung von bisherigen Blickbeziigen direkter
Anwohner. Sollten sich derartige Auswirkungen bei Umsetzung der Planung ergeben, so werden sie
an entsprechender Stelle in den folgenden Steckbriefen konkretisiert.

3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Schutzgut , Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt” umfasst nach dem Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetz (UVPG) die Auswirkungen auf Flora und Fauna. Dabei missen auch groRere 6ko-
logische Zusammenhdnge betrachtet werden — so kdnnen einzelne Vegetationsstrukturen auch als
Leitlinien fir bestimmte Artgruppen (z.B. Vogel, Fledermause) dienen, oder kleinere Biotopbereiche
als , Trittsteinbiotope” bestimmten Artgruppen ermoglichen, von einem Biotopbereich in einen ande-
ren zu migrieren und so Populationen miteinander zu verbinden.

Die Bestandserfassung erfolgte im Jahr 2014 im Rahmen der Erfassung der Bestandssituation der Bio-
toptypen und Nutzungen fir die Flachennutzungs- und Landschaftsplanung. Darlber hinaus sei an
dieser Stelle darauf hingewiesen, dass in diesem Rahmen keine detaillierten Untersuchungen der ein-
zelnen Plangebiete moglich und zielfiihrend sind. Es kdnnen also keine Uber das maBstabsgetreue
Niveau hinausgehenden Aussagen zu Artenvorkommen, potentiellen Lebensraumtypen und derglei-
chen getroffen werden. Diese Untersuchungen missen im Zweifelsfall zu gegebener Zeit erfolgen,
wenn im Rahmen der Baurechtschaffung detaillierte Untersuchungen durchgefiihrt werden.

Die Bewertung des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt ergibt sich aus der aktuel-
len Nutzungsstruktur und der damit verbundenen Eignung als (potentieller) Lebensraum fir verschie-
dene Pflanzen- und Tierarten unter Berlicksichtigung der vorhandenen Vorbelastungen. Darliber hin-
aus gehen in die nachfolgenden Bewertungen die amtlich kartierten Biotope sowie die Nachweise
der Artenschutzkartierung Bayern (ASK) ein.
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Empfindlichkeit gegeniiber anderen Nutzungen sowie mogliche Auswirkungen

Im Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt muss bei der Betrachtung der Empfindlichkeit
gegeniber anderen Nutzungen besonderes Augenmerk auf die seltenen, besonders geschitzten und
storungsempfindlichen Arten gelegt werden. Dies sind in erster Linie Tierarten, kdnnen mitunter aber
auch Pflanzenarten sein. Werden Lebensrdaume dieser Arten lGberplant und kein adaquater Ausgleich
geschaffen, so gehen unter Umstdnden ganze Populationen verloren - die Empfindlichkeit von weni-
gen anpassungsfahigen Arten gegenliber anderen Nutzungen muss deshalb als besonders hoch ein-
gestuft werden.

Andere Arten, die sich an ein Leben in der Ndhe des Menschen gewdhnt haben, kénnen von einer
Nutzungsanderung in ihren bisherigen Lebensrdaumen unter Umsténden sogar profitieren. Wenn bei-
spielsweise intensiv genutzte Landwirtschaftsflachen mit duerst geringem Lebensraumpotential zu
einer Wohnsiedlung mit vergleichsweise naturnahen Garten umgewandelt werden, ergeben sich fir
das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt oft Vorteile. Auch ist es denkbar, dass be-
stimmte verstadterte Arten bei Nutzungsanderungen im Siedlungsraum grundsatzlich keine Beein-
trachtigungen erfahren, obwohl die Situation sich fiir sie nicht verbessert.

Zusammengefasst hangt der Grad der Empfindlichkeit also immer von der betrachteten und im Zuge
von Nutzungsdnderungen betroffenen Art und deren Raumansprichen ab.

Grundsatzlich ist besonders bei diesem Schutzgut aber zu bedenken, dass auf Ebene der Flachennut-
zungsplanung keine abschlieBende Einschatzung liber die spatere Eingriffsschwere moglich ist, da
zum gegenwartigen Zeitpunkt lediglich der Gebietstyp festgelegt wird, nicht jedoch das tatsachliche
Mal} der baulichen Nutzung, die Lage baulicher Anlagen und der Zeitraum der jeweiligen Umsetzung.

Besonders im Bereich potentiell hochwertiger und artenschutzfachlich relevanter Bereiche ist des-
halb zu bedenken, dass im Zuge der konkreten Umsetzung (auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung) entsprechende Untersuchungen durchgefiihrt werden miissen. Ergeben sich dann beispiels-
weise artenschutzfachliche Bedenken, so sind auf dieser Ebene entsprechende Malknahmen abzulei-
ten, um die Erfillung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu vermeiden.

Auch potentielle Eingriffe in Gehdlzbestdande kdnnen zum gegenwartigen Planungszeitpunkt nicht ab-
schlieBend bewertet werden, da im Rahmen der Flachennutzungsplanung kein konkretes Baurecht
geschaffen wird und somit die spatere Inanspruchnahme dieser Bestande noch nicht abgeschatzt
werden kann.

Grundsatzlich ergeben sich bei Umsetzung von Bauvorhaben auch im Schutzgut Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt die klassischen bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen. Baubedingt
kann es zur Zerstérung von Lebensraumen sowie zu akustischen und visuellen Beeintrachtigungen
umliegender Lebensrdume kommen. Als anlagebedingte Auswirkungen ist beispielsweise die opti-
sche Wirksamkeit von Gebduden denkbar, die storungsempfindliche Arten benachbarter Lebens-
raume beeintrachtigt und abwandern / verschwinden lasst. Betriebs- und nutzungsbedingt sind hier
ebenfalls vor allem die storungsempfindlichen Arten zu nennen, die bei erhéhter Frequentierung ih-
rer Lebensrdume bzw. lebensraumnaher Bereiche beeintrachtigt werden und diese verlassen.
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Zusammengefasst sind die gravierendsten Auswirkungen von Planungen also bereits baubedingt zu
sehen, wenn die vorherigen Lebensraume Uberbaut und versiegelt werden.

Im Ergebnis werden die aus der geplanten Neudarstellung im jeweiligen Anderungsbereich zu erwar-
tenden Auswirkungen grob Uberschlagen und in ihrer Intensitat bewertet.

3.3 Schutzgut Flache

Da der Flachenverbrauch fiir Siedlungen, Verkehr und gewerblicher Nutzung starke Auswirkungen
auf die Umwelt hat, soll gemal des novellierten UVPG (in Kraft getreten am 29.07.2017) bei UVP-
pflichtigen Vorhaben gemaR § 2 UVPG auch das Schutzgut ,Flache” thematisiert werden. Das Bauge-
setzbuch regelt in § 1a Abs. 2 den schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden - dar-
aus folgt, dass die Inanspruchnahme hochwertiger land- und forstwirtschaftlicher Boden maoglichst zu
vermeiden ist und Bodenversiegelungen auf das absolut notwendige Minimum reduziert werden sol-
len.

Empfindlichkeit gegeniiber anderen Nutzungen sowie mogliche Auswirkungen

Das Schutzgut Flache gilt als tendenziell unwiederbringliches und somit endliches Gut. Als Gberplante
bzw. in Anspruch genommene Flachen gelten dabei nicht nur Siedlungsbebauungen und Erschlie-
Rungswege, sondern auch u.a. Sport- und Spielpléatze, Parkanlagen, Gartenbaubetriebe. Demnach
sind alle planerisch oder faktisch gefestigten Nutzungen als Flacheninanspruchnahmen zu werten.

Im Ergebnis besitzt das Schutzgut Flache also eine vergleichsweise hohe Empfindlichkeit gegeniber
anderen Nutzungen.

3.4 Schutzgut Boden

Beim Schutzgut ,Boden” sollen nach dem Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) Verdande-
rungen der organischen Substanz ebenso aufgefiihrt werden, wie Bodenerosion, Bodenverdichtun-
gen und Bodenversiegelungen. Dabei wird als ,,Boden” die oberste, belebte Schicht der Erdkruste de-
finiert, die in Kontakt zur Atmosphare steht. Als Grundlage aller sich dariber befindlichen organi-
schen Organismen kommt dem Boden eine besondere Bedeutung zu. Aber auch auf anorganische
Schutzgliter, wie Wasser oder Klima wirkt sich der Boden aus. So zdhlen zu den zahlreichen Boden-
funktionen z.B. die Funktion als Lebensgrundlage zahlreicher Organsimen, als Wasserspeicher, fiir die
Stoffumwandlung sowie die Puffer- und Filterfunktionen. Durch eine Flachenversiegelung verschwin-
den diese wertvollen Bodenfunktionen, daher ist auf eine sparsame Neuversiegelung bzw. auf eine
bestmogliche Ausnutzung neu ausgewiesener Wohn- und Gewerbeflachen zu achten.

Ertragsfunktion

Die Ertragsfunktion bezeichnet die natirliche Eignung von Béden zur Pflanzenproduktion. In die Be-
wertung gehen Kennwerte iber bodenphysikalische Eigenschaften und Wasserverhiltnisse ein, wie
z.B. die nutzbare Feldkapazitat.
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Lebensraumfunktion

Als Sonderstandorte fiir die Vegetation gelten Boden, die extreme Eigenschaften (besonders nass,
trocken oder / und nédhrstoffarm) aufweisen, wie sie in der heutigen intensiv genutzten Kulturland-
schaft kaum noch zu finden sind. Hier finden zumeist selten gewordene Pflanzenarten einen Lebens-
raum.

Ausgleichskérper im Wasserhaushalt

Die Funktion beschreibt die Fahigkeit des Bodens, durch Versickerung und Riickhaltung von Nieder-
schlag den Abfluss zu verzogern und zu vermindern, ggf. zu speichern und zu einem spéateren Zeit-
punkt an das Grundwasser abzugeben. Bewertungsfaktoren sind das Infiltrationsvermégen und die
Speicher- und Versickerungsfahigkeit der Boden. Weiterhin maligeblich sind die Grindigkeit der Bo-
den sowie der Grundwassereinfluss, da das Speichervolumen des Bodens begrenzt ist. Diese Boden-
eigenschaften sind vor allem bei Starkregenereignissen, starker Schneeschmelze und dhnlichen hoch-
wassergefahrdenden Situationen von besonderer Bedeutung. Eine Verdichtung und Uberbauung von
Boden mit einer hohen Bedeutung als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf kann demnach erhebliche
Folgen fir den Hochwasserschutz im Raum haben.

Filter- und Puffer fiir Schadstoffe

Die Funktion beschreibt die Fahigkeit von Boden, aus der Umwelt emittierte Schadstoffe aufzuneh-
men und zu binden. Dies ist je nach Bodenart in mehr oder weniger hohem Malie moglich. Geloste
und gasférmige Stoffe werden z. B. durch Absorption an den Bodenaustauschern gebunden oder
nach Reaktion mit bodeneigenen Substanzen chemisch gefallt und damit haufig immobilisiert. Boden
mit einem hohen Gehalt an organischer Substanz und Ton sowie Eisen-, Aluminium- und Manganoxi-
den besitzen i. d. R. eine hohe, sandige Boden dagegen eine geringe Speicher- und Reglerfunktion.

Archivfunktion

Grundsétzlich kann jeder Boden ein Archiv der Naturgeschichte darstellen und Riickschlisse auf die
Umweltbedingungen wahrend der Ausbildung seiner Eigenschaften ermdéglichen. In aller Regel sind
fossile Boden sowie Palaobdden die aussagekraftigsten Archive der Naturgeschichte und werden
durch Spuren menschlicher Siedlungs- und Kulturaktivitdten in anderen Bereichen erganzt.

In den Entwicklungsbereichen, die bereits zum Teil oder sogar vollstdndig anthropogen durch Bebau-
ung Uberpragt sind, sind die natlrlichen Bodenfunktionen stark beeintrachtigt bis vollstandig entfal-

len und damit flr die Lebensraum-, die Ertrags- und die Filter- und Pufferfunktion mit ,gering” zu be-
werten.

Empfindlichkeit gegeniiber anderen Nutzungen sowie mogliche Auswirkungen

Das Schutzgut Boden besitzt eine grundsatzlich vergleichsweise hohe Empfindlichkeit gegentber an-
derweitigen Nutzungen, die hier in erster Linie als Bebauung und Versiegelung verstanden werden.
Die Bodenfunktionen (Filter- und Puffer, Speicher- und Regler- sowie Lebensraumfunktion und Lager-
statte historischer Zeugnisse) werden bei einer Uberbauung und Versiegelung stark beeintréachtigt
oder unter Umstanden nahezu vollstandig beseitigt.
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Grundsatzlich ist die Empfindlichkeit gegeniiber anderen Nutzungen hier also vor allem in den Berei-
chen besonders hoch, die aktuell noch nicht bebaut sind und die im Zuge der Umsetzung der gegen-
standlichen Planung fir Nutzungen in Anspruch genommen werden, mit denen Ublicherweise hohe
Versiegelungsgrade einhergehen.

3.5 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut ,,Wasser (Grund- und Oberflachenwasser)“soll nach Anlage 4, 4b UVPG die hydromor-
phologischen Veranderungen sowie Veranderungen der Wasserqualitat und -quantitat abhandeln.
Nach § 47 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) muss eine mengenmaRige und chemische Verschlechte-
rung des Grundwasserzustands vermieden werden. Daher muss auch wahrend der Bautatigkeiten
darauf geachtet werden, keinen Stoffeintrag (Verschmutzung) durch anfallende Abféille oder Abwas-
ser in das Grundwasser einzubringen.

Empfindlichkeit gegeniiber anderen Nutzungen sowie mogliche Auswirkungen

Das Schutzgut Wasser besitzt grundsatzlich eine geringe bis maximal mittlere Empfindlichkeit gegen-
Uber den geplanten Nutzungen. Beeintrachtigungen kdnnen sich prinzipiell fiir die Grundwasserneu-
bildungsrate sowie flir die Grundwasserqualitdt und dessen Stromungsverhaltnisse ergeben.

3.6 Schutzgut Klima und Luft

Im Rahmen des Schutzgutes , Luft und Klima“ sollen Verdanderungen des Klimas, die beispielsweise
durch Treibhausgasemissionen verursacht werden oder aber auch Veranderungen des Kleinklimas
am Standort des Eingriffs, erfasst werden. Der Grad der Versiegelung von Freiflachen, die als Kaltluft-
entstehungsgebiete dienen, soll bei der Klimabewertung mit einflieRen. Die Auswirkungen der ge-
planten Bebauung auf die Lufthygiene und klimatischen Funktionsbeziehungen sollen ebenfalls be-
achtet werden.

Im Gemeindegebiet von Bad Heilbrunn Gibernehmen die groRflachigen Waldgebiete entscheidende
klimatische Funktionen im Sinne der Kalt- und Frischluftproduktion. Im bebauten Bereich konnen
groRere Gehdlzinseln zumindest in kleinklimatischer Weise ebenfalls zur Frischluftproduktion beitra-
gen. Dariber hinaus sorgen Grinflachen und Gehdlze im Siedlungsbereich fiir Abkiihlung in heiRen
Sommerperioden.

Im Gegenzug sorgen stark versiegelte und bebaute Strukturen fiir eine deutlich intensivere Speiche-
rung von Warme und tragen so zu einer splrbar langsameren Abkiihlung wahrend der heif’en Som-
merperioden bei. Flachen, die bereits heute in hohem MaRe versiegelt und Gberbaut sind, missen
fiir das Schutzgut Luft und Klima demnach als erheblich vorbelastet eingestuft werden. Dariiber hin-
aus tragen vielbefahrene Strallen zu einer nicht zu vernachladssigenden Beeintrachtigung der Luftqua-
litat bei, sodass im nahen Umfeld der B 472 und B 11 mit entsprechenden Vorbelastungen zu rech-
nen ist.
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Die im Gemeindegebiet liegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen Gbernehmen im Gegenzug
eine gewisse Funktion als Kaltluftentstehungsgebiete, welche die Siedlungsraume mit kihler Luft, be-
sonders entlang von Leitbahnen wie FlieBRgewasser, versorgen kénnten.

Im Ergebnis sind unter Beriicksichtigung der oben beschriebenen Zusammenhinge alle Anderungsbe-
reiche, die bereits in ihrem Bestand in hohem Mal3e versiegelt und bebaut sind, fiir das Schutzgut
Luft und Klima als nachrangig zu bewerten. Lediglich die Entwicklungsflachen, in denen dennoch ein
gewisser Griinflachen- oder Gehdlzanteil besteht, kdnnen hier zu einer geringen Wertigkeit hochge-
stuft werden.

Im Gegenzug sind die Entwicklungsflachen, die in hohem Mal3e von Freiflachen oder Gehoélzbestan-
den gepragt sind, als besonders hochwertig fiir das Schutzgut Luft und Klima einzustufen. Hier beste-
hende Strukturen tragen in hohem Mafe zur Frischluftproduktion innerhalb des Gemeindegebiet bei,
filtern Stickoxide aus der Luft und beschatten die darunter befindlichen Boden.

Empfindlichkeit gegeniiber anderen Nutzungen sowie mogliche Auswirkungen

Das Schutzgut Klima und Lufthygiene besitzt eine insgesamt sehr geringe Empfindlichkeit gegenliber
einzelnen Nutzungen, wie sie im Rahmen der gegenstdndlichen Flachennutzungsplanung vorgesehen
sind. Das bedeutet, dass einzelne Planungen fiir sich genommen in der Regel keine erheblichen Aus-
wirkungen auf das Klima bewirken kdnnen. Zusammengenommen ist aber darauf hinzuweisen, dass
die gravierende Flacheninanspruchnahme in Bayern in der Kumulation sehr wohl zu Verdnderungen
der klimatischen und lufthygienischen Situation flhrt. Aus diesem Blickwinkel tragt demnach jede
neue Inanspruchnahme, Uberbauung und Versiegelung von klimatisch wirksamen Flichen zu einer
weiteren Verschlechterung der Gesamtsituation bei.

Bei der Uberplanung von Flichen, die in ihrem Bestand bereits in hohem MaRe versiegelt und bebaut
sind, ergeben sich mit Umsetzung der gegenstandlichen Planung aller Voraussicht nach keine weite-
ren Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima. Die bisher klimatisch schlechten Bedingungen
(z.B. entlang der BundesstraRen) werden bei einer Umnutzung des Geladndes aller Voraussicht nach
nicht in erheblichem Male weiter verschlechtert. Im Gegenzug kann es unter Umstdnden mit einer
Umsetzung der Planung aber auch zu einer Verbesserung der Bestandssituation kommen, wie es bei-
spielweise fur die Flache 1.4 der Fall ist. Bei Umwidmung der Flache von einer Wohnbauflache zu ei-
ner 6ffentlichen Griinflache ist mit einem deutlich geringeren Flachenversiegelungsgrad zu rechnen,
sodass im Umkehrschluss fiir einen deutlich hoheren Anteil an klimatisch wirksamen Griin- und Frei-
flachen gesorgt wird.

Bei Anderungsbereichen, die bisher nur zum Teil bebaut sind, im ibrigen Bereich aber noch {iber
Garten oder sonstige Freiflachen verfligen, sind mit einer Umsetzung der Planung und der daraus re-
sultierenden Nachverdichtung zwar Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima zu erwarten,
diese werden aufgrund der hier Giberplanten Kleinflachigkeit jedoch nur in geringem bis mittlerem
AusmalB wirksam.
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3.7 Schutzgut Landschaft

Das landschaftliche Erscheinungsbild eines Raums setzt sich aus den direkt wahrnehmbaren Struktu-
ren, Blickpunkten und Elementen zusammen, unabhangig davon, ob diese natiirlichen Ursprungs sind
oder im Lauf der Zeit als Kulturlandschaft von Menschen geschaffen wurden. Nach § 1 (6) Baugesetz-
buch wird die Landschaft als Teil der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen beriicksichtigt und dabei soll nach § 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) , die Vielfalt, Eigen-
art und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft” geschiitzt werden, so dass es
moglich ist, ,1. Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren Kul-
tur-, Bau- und Bodendenkmdilern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintréichtigungen
zu bewahren, 2. zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage
geeignete Fldchen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und zugdnglich
zu machen” (§ 1 BNatSchG).

Das Gemeindegebiet von Bad Heilbrunn ist landschaftsbildlich stark von der Topographie, den Ober-
flachengewassern (Still- und FlieRgewasser), den Wald- und Offenlandbereichen sowie durch die vie-
len kleinen Siedlungsgebiete bzw. Héfen gepragt. Wie in der Begriindung des Flachennutzungsplans
(Kapitel B) beschrieben, findet sich im Gemeindegebiet durch die besonderen topographischen und
hydrologischen Gegebenheiten eine mosaikartige Struktur an verschiedenen Nutzungsformen und
natlirlichen Biotoptypen, besonders im nordlichen, nordostlich und westlichen Gemeindegebiet.
Wald- und Offenlandbereiche, durch FlieR- und Stillgewadssern sowie durch viele kleine Siedlungen
und Hofe gegliedert, wechseln sich stetig ab. Dabei wird ein Grof3teil der Offenlandbereiche landwirt-
schaftlich intensiv genutzt. Hierbei spielt die klassische Ackerbewirtschaftung jedoch keine Rolle, viel-
mehr handelt es sich um intensive Beweidung und Griinlandnutzung. Besonders pragend ist auch der
groRe Flachenanteil an Streu- und Nass-/Feuchtwiesen sowie Moorgebieten. Lediglich der sidostli-
che Bereich des Zwiesel- und Blomberggebiets ist hauptsachlich durch Laubmischwald (Bergmisch-
wald) bestandene Hange gepragt.

In den einzelnen Entwicklungsbereichen ladsst sich die Situation in gleichem Mal3e zusammenfassen -
Flachen, die in ihrem Bestand bereits bebaut und versiegelt sind, haben fiir das Schutzgut Land-
schaftshbild in alle Regel eine ausgesprochen geringe bis untergeordnete Bedeutung. Flachen, die bis-
her vollstandig oder zu grofRen Teilen mit Gehdlzen bestanden und noch dazu gut einsehbar sind, be-
sitzen im Umkehrschluss eine besonders hohe landschaftsbildliche Bedeutung, wahrend die Wahr-
nehmung von landwirtschaftlichen Nutzflachen in ihrer Wertigkeit sehr subjektiv ist.

Empfindlichkeit gegeniiber anderen Nutzungen sowie mogliche Auswirkungen

Es ist an dieser Stelle aber auch zu bedenken, dass das Landschaftsbildempfinden grundsatzlich sehr
subjektiv ist. Das bedeutet, dass Flachen, die in ihrer derzeitigen Nutzung und Gestaltung nicht
zwangslaufig als hochwertig erachtet werden, dennoch eine hohe Empfindlichkeit gegeniber ande-
ren Nutzungen entfalten.

Mit Umsetzung der Planung sind unterschiedlichste Zielstellungen in baulicher Art verbunden, die
von einer moglicherweise stark pragenden Gewerbebebauung liber eine reduzierte Wohnbebauung
bis hin zu einer Beibehaltung der Bestandssituation reichen. Jede dieser Nutzungs- und
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Bebauungsformen entwickelt unterschiedliche Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild. Im
Umfeld von besonders gut einsehbaren Entwicklungsflachen ist mit einer starken Veranderung des
Landschaftsbildempfindens zu rechnen. Es ist jedoch in jedem Fall zu unterscheiden, in welchem Aus-
mal die Bestandssituation Gberpragt wird und wie die im Zuge nachgelagerter Planungsebenen fest-
zulegende EingriinungsmaRnahmen sowie Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung hier redu-
zierend wirken kénnen. In den Anderungsbereichen, in denen die gegenstandliche Planung lediglich
eine Richtigstellung der Bestandssituation vornimmt, ist grundsatzlich mit keinen Auswirkungen der
Planung auf das Schutzgut Landschaftsbild zu rechnen.

Zusammengefasst |dsst sich sagen, dass iberall dort von besonders hohen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild auszugehen ist, wo frei einsehbare Flachen vergleichsweise stark bebaut und somit
technisch tiberpragt werden. In allen Anderungsbereichen, die entweder kaum einsehbar sind oder
die nur wenig oder in nicht erheblichem Malie tGiberbaut werden sollen, sind die Auswirkungen auf
das Landschaftsbild tendenziell nur von geringer bis mittlerer Schwere.

3.8 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Unter den Schutzgut , kulturelles Erbe und sonstige Sachgliter” sollen nach UVPG Anlage 4 Abs. 4 b)
u. a. die Auswirkungen auf historisch, architektonisch oder archaologisch bedeutende Statten und
Bauwerke und die Auswirkungen auf Kulturlandschaften abgehandelt werden.

Die gesamten im Gemeindegebiet bestehenden Bau- und Bodendenkmaler sind in der Begriindung
des Flachennutzungsplans zusammengefasst dargestellt (Anhang F4 und F5). In den folgenden Steck-
briefen, wird nur auf Denkmaler etc. eingegangen, in denen ein tatsachlicher Zusammenhang mit
den Planungen besteht. Bei allen Gbrigen Bau- und Bodendenkmalern ist mit der gegenstandlichen
Planung von keinen Beeintrachtigungen auszugehen.

Darliber hinaus werden als sonstige Sachgtter klassischerweise Energiefreileitungen, besondere Bau-
werke, wichtige Wegeverbindungen und dergleichen definiert.

Empfindlichkeit gegeniiber anderen Nutzungen sowie mogliche Auswirkungen

Die Empfindlichkeit gegenliber anderen Nutzungen ist im Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige
Sachgiiter immer dann besonders hoch, wenn unwiederbringliche und historisch wertvolle Zeugnisse
beeintrachtigt oder zerstort werden. Dies ist immer dann der Fall, wenn Bau- oder Bodendenkmaler
aus Unkenntnis ihrer Existenz oder aus Unachtsamkeit bei Bauarbeiten in Mitleidenschaft gezogen
werden.

Falls sich noch weitere, bislang unentdeckte Bodendenkmale im Planungsraum befinden sollten, ist
eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.
Allgemein gilt: Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten 0.3.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Kno-
chen), ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die zustandige Untere Denkmalschutz-
behorde unverziiglich zu benachrichtigen. Die Moglichkeit zur Fundbergung und Dokumentation ist
einzurdaumen (Art 8 ff DSchG).
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3.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiltern sind gemaR BauGB § 1 Abs. 6 Satz 7 und UVPG § 2
Abs. 1 Satz 5 Gegenstand der Umweltprifung. Das geplante Vorhaben hat Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzgiter, welche sich wiederum gegenseitig beeinflussen kdnnen. So entsteht ein komple-
xes Wirkungsgefiige, bei dem die Verdanderung eines Faktors bzw. einer Funktion weitere Auswirkun-
gen auf die Umweltbelange haben kann.

Wechselwirkungen des Schutzgutes Mensch mit anderen Umweltbelangen

Umweltrelevante Wirkungen: Flachenversiegelung, Entfernung der Vegetation - maglicher Verlust
landwirtschaftlich genutzter Béden (Nahrungsmittelproduktion) < moglicher Verlust von Lebensrau-
men von Pflanzen und Tieren - mogliche Veranderung des Landschaftsbildes und der Erholungs-
funktion sowie Veranderung der Grundwasserneubildung (Trinkwassernutzung) - mogliche Verrin-
gerung der Kalt-/ Frischluftproduktion ->Belastungen fir Menschen, Tiere, Pflanzen, Gewdsser; an-
lage- und betriebsbedingte visuelle Beeintrachtigungen fiir Mensch und Tierwelt

Das Schutzgut Mensch tritt demnach unter Umstdnden in Wechselwirkungen mit folgenden Schutz-
gltern: Schutzgut Landschaft, Schutzgut Tiere und Pflanzen, Schutzgut Klima und Luft, Schutzgut
Wasser, Schutzgut Boden, Schutzgut Flache

Wechselwirkungen des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt mit anderen Um-
weltbelangen

Umweltrelevante Wirkungen: Zerstérung / Schadigung der Vegetationsdecke - Natur als wesentli-
che Lebensgrundlage des Menschen = Genpool; Pflanzen als Frischluftproduzenten und Filter fir
Luftschadstoffe sowie zur Reduktion klimarelevanter Gase und als Nahrung, Erholungsfunktion der
Natur; Veranderung der biotischen und abiotischen Ausgangsbedingungen fir die Bodenbildung
durch Verlust / Schadigung / Verdnderung der Vegetationsdecke ¢ Veranderte Boden liefern an-
dere Wuchsbedingungen fiir Pflanzen <> Verdnderung der Habitatfunktionen, Pflanzen sind struk-
turbildend und damit auch bedeutende Landschaftselemente

Das Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt tritt demnach in Wechselwirkungen mit fol-
genden Schutzgiitern: Schutzgut Mensch, Schutzgut Klima und Luft, Schutzgut Boden, Schutzgut Was-
ser, Schutzgut Landschaft, Schutzgut Flache

Wechselwirkungen des Schutzgutes Flache mit anderen Umweltbelangen

Umweltrelevante Wirkungen: Verlust von Flichen durch Uberbauung <> Verlust von Béden und ih-
ren Funktionen <> Beseitigung bzw. Anderung der Standortbedingungen von Lebensraumen fiir
Pflanzen und Tiere = Veranderung des Landschaftsbildes; Veranderung des Abflussregimes und der
Niederschlagsversickerungsrate <> Veranderung des Retentionsvermogens der Boden <> Verande-
rung der Grundwasserneubildungsrate; Verringerung der Kaltluftproduktion <> Beeintrachtigung
menschlicher Gesundheit.
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Das Schutzgut Flache tritt demnach in Wechselwirkungen mit folgenden Schutzgiitern: Schutzgut
Mensch, Schutzgut Wasser, Schutzgut Boden, Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt,
Schutzgut Landschaft, Schutzgut Klima

Wechselwirkungen des Schutzgutes Boden mit anderen Umweltbelangen

Umweltrelevante Wirkungen: Bodenbeseitigung bzw. Storung des Bodengefiiges durch Versiegelung,
Umlagerung und Verdichtung <> Anderung der biotischen und abiotischen Standortbedingungen fiir
Pflanzen und Tiere - Zerstdrung bzw. Stérung von Lebensraumen fiir Pflanzen und Tiere - Zersto-
rung bzw. Veranderung der Filter-, Puffer- und Transformationsfunktion des Bodens <> Verringerung
der Retentionsfunktion bei Starkniederschlagen; Schadigung / Zerstérung des Boden - Schadigung
von Kultur- und Sachgiitern potentiell moglich

Das Schutzgut Boden tritt demnach in Wechselwirkungen mit folgenden Schutzgitern: Schutzgut
Mensch, Schutzgut Wasser, Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt, Schutzgut Land-
schaft, Schutzgut Klima, Schutzgut Flache, Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgtiter

Wechselwirkungen des Schutzgutes Wasser mit anderen Umweltbelangen

Umweltrelevante Wirkungen: Gefahr von baubedingten Stoffeintrdagen in Grund- und Oberflachenge-
wasser; Veranderung / Beeintrachtigung des Abflussverhaltens und der Trinkwasserqualitat <> ver-
anderte Lebens- und Standortbedingungen fiir Menschen, Pflanzen und Tiere ¢ Veranderung des
Bodenwasserhaushaltes

Das Schutzgut Wasser tritt demnach in Wechselwirkungen mit folgenden Schutzgitern: Schutzgut
Mensch, Schutzgut Boden, Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Wechselwirkungen des Schutzgutes Klima und Luft mit anderen Umweltbelangen

Umweltrelevante Wirkungen: Verringerung der Kalt-/ Frischluftproduktion durch Flachenversiege-
lung ¢ Verringerung der Frischluftzufuhr, Auswirkungen auf den Klimawandel; Luftverschmutzung
durch baubedingte (temporare) Abgase, Staube - Baubedingt potentielle Gefahr von Stoffeintrage
in

Grund- und Oberflachengewdsser sowie Boden <> Verdnderung der Lebensbedingungen von Men-
schen, Pflanzen und Tieren

Das Schutzgut Klima und Luft tritt demnach in Wechselwirkungen mit folgenden Schutzgiitern:
Schutzgut Mensch, Schutzgut Wasser, Schutzgut Boden, Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologi-
sche Vielfalt

Wechselwirkungen des Schutzgutes Landschaft mit anderen Umweltbelangen

Umweltrelevante Wirkungen: Veranderung des Landschaftsbildes durch Bauwerke bzw. Flachenum-
nutzungen - Anderung der floristischen und strukturellen Ausstattung - Beeintrachtigung der Erho-
lungsfunktion der Landschaft €< Beeinflussung / Verdnderung der Lebensraume von Menschen,
Pflanzen und Tieren
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Das Schutzgut Landschaft tritt demnach in Wechselwirkungen mit folgenden Schutzgiitern: Schutzgut
Mensch, Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt, Schutzgut Flache

Wechselwirkungen des Schutzgutes kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter mit anderen Umwelt-
belangen

Umweltrelevante Wirkfaktoren: Bei allen Grabungen besteht die Gefahr der Zerstérung bzw. Bescha-
digung kulturhistorischer Zeugnisse oder Sachbeschadigungen im Zuge der Bauarbeiten.

Das Schutzgut kulturelles Erbe und Sachguter tritt demnach in Wechselwirkungen mit folgenden
Schutzgiitern: Schutzgut Mensch, Schutzgut Flache, Schutzgut Boden

3.10 Anfalligkeit fiir schwere Unfalle und Katastrophen

Der Planungsraum liegt nicht in einem erdbebengefdahrdeten Gebiet und diese sind aufgrund der
Geologie und Tektonik auch nicht zu erwarten. Es ist mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit
von keiner Betroffenheit durch Erdbeben im Hinblick auf die Planungen auszugehen.

Als potentielle Gefahr fiir das Grundwasser kdnnen eventuell die Park- und Lagerplatze angesehen
werden. Falls z.B. ein Fahrzeug gréRere Mengen an Ol verlieren sollte, kann dies zu einer lokalen Ver-
unreinigung der Umgebung (Boden, Bodenlebewesen), aber auch des weiteren Umfeldes tGber
Schadstoffeintrdge in das Grundwasser fihren. Dies gilt besonders in Bereichen mit einem hohen
Grundwasserstand. Da im Rahmen der gegenstandlichen Planung keine Gebietskategorien ausgewie-
sen wurden, die die Ansiedlung von Betrieben ermdglichen, in denen gefahrdende Stoffe im Sinne
des Artikels 3 Nr. 10 der Richtlinie 2012/18/EU des Européaischen Parlaments und des Rates vom 4.
Juli 2012 zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen hergestellt, gela-
gert oder genutzt werden, kann eine Gefahr diesbeziglich ebenfalls mit hoher Wahrscheinlichkeit
ausgeschlossen werden.

Mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde
Bad Heilbrunn ist zudem keine storfallrelevante Einrichtung oder ein storfallrelevanter Betrieb einer
Anlage oder eines Betriebsbereiches verbunden, aus denen sich erhebliche Auswirkungen auf die Ge-
fahren schwerer Unfalle ergeben kdnnten. Weiterhin bestehen zum gegenwartigen Zeitpunkt keine
storfallrelevanten Betriebe und Einrichtungen im Plangebiet sowie in seinem Umfeld, die Auswirkun-
gen auf die bestehenden Siedlungsgebiete und die gegenstandlich geplanten Entwicklungsflachen
haben kdnnten.

Teile des Plangebietes liegen innerhalb von Hochwassergefahrenflachen (HQ100) sowie innerhalb
von wassersensiblen Bereichen, welche teilweise die Entwicklungsflachen betreffen. Dies gilt u.a. fur
die Umwidmungsflache 3.1 im Ortsteil Langau (Umwidmung von gewerblicher Bauflache zu Gemein-
debedarfsfliche Bauhof). Die Gefahr von méglichen Uberschwemmungen innerhalb dieser Gebiete
ist relativ hoch, , die Belange des Hochwasserschutzes und der -vorsorge in der Bauleitplanung [sind
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in diesen Bereichen] generell und fldchendeckend zu beriicksichtigen (BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 12, Abs.
7)69//

Ein weiteres, nicht auszuschlielendes Unfallszenario, wéare ein Brandereignis z.B. durch einen Blitz-
einschlag. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kénnen bei einem Neubau die Gefahr bzw. die
Auswirkungen durch einen Brand deutlich minimiert werden, indem geeignete Brandschutzmalinah-
men eingeplant werden.

Weitere Risiken ergeben sich aus der klimawandelbedingten Zunahme der konvektiven Gewitterer-
eignisse und den damit einhergehenden Stiirmen und Starkregen, die zu Sachschaden und Gefahr-
dungen der menschlichen Gesundheit fihren konnen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich durch das gegenstandliche Projekt keine — tiber das
bereits bestehende Ausmal’ hinausgehenden — Risiken fiir die menschliche Gesundheit oder das kul-
turelle Erbe. Die vorliegende Planung fliihrt vom Grundsatz her nicht zu einer zuséatzlichen Gefahr-
dung der angrenzenden Wohnbebauung / Umwelt z. B. durch Unfille oder Katastrophen. Davon un-
berihrt bleiben Falle des ,normalen” Unfallrisikos (z. B. sind Verkehrsunfalle) bzw. von hoherer Ge-
walt (unabsehbare Naturkatastrophen / Extremwetterereignisse wie z. B. Sturm / Orkan, Starkregen,
Hochwasser, Schneedruck etc.).

3.11 Prognose der Entwicklung der Umwelt bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der gegenstandlichen Planung ist in erster Linie zu bedenken, dass weder die
Flachenausweisungen, noch die landschaftsplanerischen Mallnahmen zur Umsetzung kommen.
Grundlage fiir die Prognose bildet also der Ist-Zustand im Sinne der baurechtlichen Moglichkeiten in
Verbindung mit den bisher stattfindenden Nutzungen.

In den bereits bebauten und als Siedlungsraum genutzten Flachen wiirde bei einer Nichtdurchfiih-
rung der Planung aller Voraussicht nach die bestehende Nutzung in der jetzigen Form weitergefiihrt
werden. Das bedeutet, dass Wohnsiedlungen in ihrem aktuellen Bestand aller Voraussicht nach auch
weiterhin bestehen bleiben und im bisherigen Umfang genutzt werden wirden. In Bereichen, in de-
nen noch nicht ausgeschopftes Baurecht besteht, ist eine Nachverdichtung denkbar, deren Auswir-
kungen auf Natur und Landschaft aber bereits im Zuge der damaligen Planungen abgehandelt wor-
den sind. Zudem wiirden beispielsweise das bestehende Gewerbe innerhalb der Flache 2.1 (Ober-
miihl — gewerbliche Bauflache) dariber hinaus ebenfalls in seiner aktuellen Form weiter bestehen
bleiben, auch wenn flachennutzungsplanerisch hier grundsatzlich eine landwirtschaftliche Griinflache
vorgesehen ist.

In 6kologisch vergleichsweise hochwertigen Anderungsbereichen, wie u.a. im Bereich der Neuaus-
weisung gemischter Bau- und Wohnbauflache (Flache Nr. 5.1 — Obersteinbach — DorfstraRe / Stein-
bachstralRe) ergabe sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung eine erheblich bessere Situation bzw.
wiirde die bessere Situation bestehen bleiben. Auf den beiden Flachen besteht anderweitig kein

59 Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz / Bayerisches Staatsministerium fiir Woh-
nen, Bau und Verkehr (2019): Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung
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Baurecht, sodass davon auszugehen ist, dass die bisherige Nutzung (Griinflache mit Obstbaumbe-
stand) hier weiter bestehen bleibt. Aus Sicht des Bedarfs an Wohnbauflachen wiederum wiirde sich
bei Nichtdurchfiihrung der Planung keine Verbesserung ergeben. Fir die in der gegenstandlichen Fla-
chennutzungsplanung notwendigen Erweiterungen der Wohnbauflachen, hat eine verantwortungs-
volle Abwagung stattgefunden.

Im Gegenzug kdame es bei Nichtdurchfiihrung der Planung jedoch auch nicht zu einer Verbesserung
der Situation fiir viele Schutzgiiter in Anderungsbereichen, in denen mit der gegenstindlichen Pla-
nung nun Flachennutzungen dargestellt werden, die entscheidend geringere Auswirkungen auf die
Schutzgiiter des Naturschutzrechts entfalten, als bisher mogliche Nutzungen. Dies ist in erster Linie
fiir die Anderungsbereiche 1.1. (Hauptort Bad Heilbrunn — Griinfliche ,Kirche St. Kilian), 1.4
(Hauptort Bad Heilbrunn — siidlich Ringweg), 1.5 (Hauptort Bad Heilbrunn — Birkenallee), 1.7 (Ostfeld
— Rucknahme Wohnnutzung) und 3.3 (Langau — ,,Schellenbach®) der Fall. Hier werden die bestehen-
den Planungen zuriickgenommen und o6ffentliche Grinflachen bzw. landwirtschaftliche Nutzflachen
dargestellt. Teilweise Verbesserungen fir die Flachen 1.2 (Hauptort Bad Heilbrunn — Bebauungsplan
»,Neue Ortsmitte”) und 1.11 (Hauptort Bad Heilbrunn — norddstlicher Ortsrand) durch teilweise Riick-
nahmen von bestehenden Planungen (1.11) oder Darstellung von einer Teilflache als 6ffentliche
Grunflache (1.2), wiirden durch Nichtdurchfiihrung der Planung zudem ebenfalls nicht eintreten.

Auch lieBen sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung landschaftsplanerischen MaBnahmen, welche
dem Naturschutz und einer nachhaltigen Gemeindeentwicklung dienen, wie u.a. Ortsrandeingriinun-
gen oder der Erhalt / die Entwicklung von Griinziigen und stadtebaulich bzw. griinordnerischen und
Okologisch besonders wichtigen innerortlichen Griinbestanden und Griinflachen, aber auch land-
schaftsplanerische und -gestalterische MaRnahmen im nicht bebauten Bereich, nicht umsetzten.
Weiterhin ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass durch die Schaffung von Baurecht mittels Auf-
stellung von Bebauungsplanen ein 6kologischer Ausgleich zu erbringen ist.
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3.12  Standortpriifung: Flachensteckbriefe der Entwicklungsflichen

3.12.1 Hauptort Bad Heilbrunn und Ostfeld

Flachensteckbrief 1.1

FLACHENSTECKBRIEF — HAUPTORT BAD HEILBRUNN - Griinfliche ,Kirche St. Kilian“

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, westlich Kirche/Friedhof St. Kilian an der AdelheidstraRe;

11 Fl. Nr. 1670, 1672

0,46

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung FNP /Aktuelle Nutzung / PlanungsmaRRnahme / Grunddaten

pory o Umgebungsnutzung
R ‘ Offentliche Griinflichen, Sondergebiet (Fremdenverkehr,
ehem. Quellenhaus), Parkflache, Flache fiir Gemeinbedarf
(Kirche mit Friedhof)
Bestandsnutzung FNP (1985)
Sondergebiet Fremdenverkehr
Aktuelle Nutzung
Grlnland, Einzelbdume / Geholze
PlanungsmalBnahme
Umwidmung in 6ffentliche Grunflache

Grunddaten

Topographie:
leicht nach Westen abfallend

Geologie:

Jungmorane (wirmzeitlich) mit Endmoranenziigen
Naturgefahren:

Starkregenereignisse als Folge des Klimawandels, Blitzschlag
Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum
Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Allgemeiner landlicher Raum

Flachennutzungsplan: Offentliche Griinfliche

D-1-8234-013

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altlasten

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet) -

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG) -

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG) -

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG) -

Biotopkartierung (§ 30 BNatSchG) -

Nordostlich angrenzend Baudenkmal (St. Kilian Kirche)

Boden-/Kulturdenkmale Nordostlich angrenzend Bodendenkmal: D-1-8234-013

Altlasten -
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Schutzgiiter: Bestand und lhre Betroffenheit durch die Planung

Mensch, insb. menschliche Gesundheit Bestand: , Geringe” Wertigkeit, Fremdenverkehr, pot. Larm-
und Immissionsbelastungen

Prognose: Positive Veranderung durch Herstellung einer in-
nerortlichen offentlichen Griinflache der Naherholung Frei-
zeitnutzung dienend.

Bewertung: Unerheblich

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt Bestand: , Mittlere bis hohe” Wertigkeit, Griinflache sowie
Geholze /Einzelbdume, Habitatfunktion fur Tier- und Pflan-
zenarten, Starkung Biotopverbund / innerértliche Wegever-
bindung

Prognose: Erhalt bzw. geringfligigen Versiegelungen
Bewertung: Geringe Betroffenheit

Flache Bestand: ,Geringe” Wertigkeit, versiegelte Flache
Prognose: Positive Verdanderung durch Flachengewinn
Bewertung: Unerheblich

Boden Bestand: , Geringe” Wertigkeit durch stark verdnderte Boden-
funktionen im Bereich versiegelter Béden; Vorherrschend
Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfiihren-
dem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) tiber Schluff- bis
Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch, kalkalpin gepragt)
Prognose: Positive Verdanderung durch Herstellung nat. Bo-
denfunktionen

Bewertung: Unerheblich

Wasser Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine Oberflachengewdsser
vorhanden, keine wasserrelevanten Schutzgebiete gemaR
WHG vorhanden, kein wassersensibler Bereich

Prognose: Positive Verdanderung durch Herstellung von unver-
siegelten Flachen der Grundwasserneubildungsrate dienend
Bewertung: Unerheblich

Luft und Klima Bestand: ,Geringe” Wertigkeit, versiegelte Flachen ohne Kli-
mafunktion

Prognose: Positive Verdnderung durch Herstellung einer in-
nerortlichen offentlichen Griinflache als innerortliche Kaltluf-
tentstehungsflache fungierend

Bewertung: Unerheblich

Landschaft Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, gepragt durch angrenzende
Kirche und Griinflachen sowie angrenzende Siedlungsberei-
che

Prognose: Positive Entwicklung durch Herstellung einer in-
nerortlichen 6ffentlichen Griinflache
Bewertung: Unerheblich

Kulturelles Erbe und sonstige Glter Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine kulturell bedeutsamen
oder sonstigen Sachgiter vorhanden

Prognose: Positive Veranderung fiir das angrenzende Bau-
denkmal

Bewertung: Unerheblich

www.lars-consult.de Seite 165 von 252
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Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

MaRnahmen Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Keine Notwendigkeit von Vermeidungs- und
Minimierungsmafnahmen bei Umsetzung der
Planung und Erhalt der Biotoptypen erforder- | Alle betroffenen Schutzgiiter
lich (ggf. auf folgender Planungsebene festzu-
setzten)

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaBnahmen

Bereits bestehende Uberplanung auf FNP-Ebene.

Zusammenfassende Bewertung

Der Eingriff ist aufgrund der Planung (Umwidmung) als Griinflache bei Erhalt der Biotoptypen, bzw. geringfuigi-
gen Verdanderungen (Versiegelungen etc.) mit einem ,geringen Eingriffsrisiko” bzw. insgesamt positiv fir die
einzelnen Schutzgiiter zu bewerten.

Flachensteckbrief 1.2

FLACHENSTECKBRIEF — HAUPTORT BAD HEILBRUNN — Bebauungsplan ,,Neue Ortsmitte*

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroBe (ha)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, ostlich der Badstral3e;

1.2 FI. Nrn. 1682, 1682/1, 1682/5, 1682/7, 1694, 1712, 1718/2, 1718/3,1717/5, 1717/6

3,30

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung FNP /Aktuelle Nutzung / PlanungsmaRRnahme / Grunddaten

Umgebungsnutzung

Siedlungsflache, Griinflachen (Nasswiese); Geholzbestand,

Verkehrsflachen

Bestandsnutzung FNP (1985)

Sondergebiet Fremdenverkehr, Mischgebiet

Aktuelle Nutzung

Grunflache, Allee / Einzelbdume, Kiesweg, Parkflache (was-

sergebunden)

PlanungsmafRnahme

- Umwidmung zu Wohnbauflache, Griinflache und gemischte
Bauflachen

- Umwidmung zu Gemeinbedarfsflache fiir neuen KiTa Stand-
ort

Grunddaten

Topographie:

eben

Geologie:

Jungmorane (wirmzeitlich) mit Endmorénenziigen

Naturgefahren:
Starkregenereignisse als Folge des Klimawandels; Blitzschlag

Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum
Landesentwicklungsprogramm Bayern:
Allgemeiner landlicher Raum
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache, Grinflache, gemischte
Bauflachen, Gemeinbedarfsflache ,KiTa”

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altl

asten / Naturgefahren

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet)

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Biotopkartierung (& 30 BNatSchG)

Boden-/Kulturdenkmale

Altlasten

Schutzgiiter und mogliche Beeintrachtigungen

Mensch, insb. menschliche Gesundheit

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, Fremdenverkehr und Misch-
gebiet, pot. Larm- und Immissionsbelastungen

Prognose: Geringe Veranderung durch Umwidmung in Wohn-
gebiet und Gemeinbedarfsflache ,KiTa“; Lirm und Emissio-
nen zu Prifen auf Ebene des Bebauungsplanverfahrens
Bewertung: Unerheblich

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: ,,Hohe“ Wertigkeit, Griinfliche, Allee / Einzelbdume,
Kiesflachen; Habitatstrukturen fir verschiedenste Tiergrup-
pen

Prognose: Verlust von Griinflache sowie ggf. von Einzelbau-
men, ggf. Verlust von Habitatstrukturen fur Flederméause
(ASK) und (geholzbritende) Vogelarten sowie Heuschrecken
(ASK)

Bewertung: Mittlere bis hohe Betroffenheit je nach Erhalt
der Bestandsbdaume

Flache Bestand: , Geringe” Wertigkeit, versiegelte Flache
Prognose: Keine zusatzliche Beeintrachtigung durch Flachen-
verbrauch
Bewertung: Unerheblich

Boden Bestand: , Geringe” Wertigkeit durch stark verdnderte Boden
im Bereich von versiegelten Boden; Vorherrschend Braun-
erde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfiilhrendem
Lehm (Deckschicht oder Jungmoréane) Gber Schluff- bis Lehm-
kies (Jungmorane, carbonatisch, kalkalpin gepragt)
Prognose: Kein zusétzlicher Verlust von nat. Bodenfunktionen
Zu erwarten
Bewertung: Unerheblich

Wasser Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine Oberflaichengewdsser

vorhanden, Keine wasserrelevanten Schutzgebiete gemal
WHG vorhanden, kein wassersensibler Bereich, Hoher Grund-
wasserstand

Prognose: Keine zusatzlichen Beeintrachtigungen zur Be-
standssituation zu erwarten

Bewertung: Unerheblich
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L

Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Luft und Klima Bestand: , Geringe” Wertigkeit, versiegelte Flache ohne Klima-
funktion

Prognose: Keine zusatzliche Beeintrachtigung zur Bestandssi-
tuation zu erwarten

Bewertung: Unerheblich

Landschaft Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, gepragt durch Wohnbebau-
ung und offentliche Einrichtungen (Kirche, Rathaus etc.) so-
wie Grinflachen mit Gehdlzen

Prognose: Keine Verdanderung von Sichtbezligen etc. zur Be-
standssituation zu erwarten

Bewertung: Unerheblich

Kulturelles Erbe und sonstige Glter Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine kulturell bedeutsamen
oder sonstigen Sachgiter vorhanden

Prognose: Keine Verdanderung zur Bestandssituation zu erwar-
ten

Bewertung: Unerheblich

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

MaRnahmen Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Erhalt der bestehenden Allee Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Moglichst geringe Versieglung, schonender,

sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Flache, Boden, Wasser
Boden
Versickerung anfallenden Oberflachenwas-
Wasser
sers vor Ort
Ein- und Durchgrinung Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaBnahmen

Bereits bestehende Uberplanung auf FNP-Ebene.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung:

Da es sich um Bebauung im Rahmen der Innenentwicklung handelt, kénnen Bebauungspldane in diesem Be-
reich im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, sofern die Voraussetzungen gemaf § 13a BauGB erfillt
werden. Von einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der Erstellung eines Umweltberichtes
gemaR § 2a BauGB wird daher abgesehen. Eine naturschutzfachliche Einschatzung ist auf Bebauungsplan-
ebene durchzufiihren.

Aufgrund von Hinweisen auf ein mogliches Vorkommen von besonders streng geschitzten Arten (u.a. ASK-
Nachweise von Fledermé&usen) wird eine vertiefte faunistische Untersuchung als Grundlage fiir eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) empfohlen, um keine Verbotstatbestande gemaR § 44 BNatSchG auszulo-
sen.

Zusammenfassende Bewertung

Der Eingriff ist aufgrund der bestehenden Biotoptypen geringer bis mittlerer Wertigkeit (maRig artenreiches
Intensivgriinland, Einzelbdume etc.) bei Erhalt der Allee und weiteren Bestandsbdaumen (hohe 6kologische
Wertigkeit) sowie bei Umsetzung von Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen (konkrete Festsetzungen
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung) mit mittel zu bewerten.
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Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Flachensteckbrief 1.3

FLACHENSTECKBRIEF — HAUPTORT BAD HEILBRUNN - BadstraRe

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

13 FI. Nrn. 1699 (Teilfl.), 1699/1, 1701

Im Hauptort Bad Heilbrunn, Badstralie 8 - 10;

0,50

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung FNP /Aktuelle Nutzung / PlanungsmaRRnahme / Grunddaten

Umgebungsnutzung

Siedlungsflache, Griinflachen, Gehdlzbestand, Verkehrsfla-
chen

Bestandsnutzung FNP (1985)

Sondergebiet Post und Wohnnutzung (Ostteil)

Aktuelle Nutzung

(Wohn)bebauung, Griinflache, Gehdlzbestande
PlanungsmaRnahme

Umwidmung zu gemischten Bauflachen

Grunddaten

Topographie:
eben

Jungmorane (wlrmzeitlich) mit Endmoranenziigen
Naturgefahren:

Starkregenereignisse als Folge des Klimawandels; Blitzschlag
Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum
Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Allgemeiner landlicher Raum

Flachennutzungsplan: Gemischte Baufldche

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altl

asten

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet)

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Biotopkartierung (& 30 BNatSchG)

Boden-/Kulturdenkmale

Altlasten

Schutzgiiter: Bestand und lhre Betroffenheit durch die Planung
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Mensch, insb. menschliche Gesundheit

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, Sondergebiet ,,Post” und
Wohnbebauung, pot. Lairm- und Immissionsbelastungen
Prognose: Geringe Veranderungen zu erwarten, Larm und
Emissionen: Priifen im Bebauungsplanverfahren
Bewertung: Geringe Betroffenheit

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, Griinflache, einzelne Geholze
Prognose: Verlust von Griinflache sowie evtl. von Einzelbau-
men; evtl. Verlust von pot. Habitatstrukturen fiir verschie-
dene Tierarten (u.a. Vogel)

Bewertung: Mittlere Betroffenheit

Flache Bestand: , Geringe” Wertigkeit, versiegelte Flachen
Prognose: Keine zusatzliche Beeintrachtigung durch Flachen-
verbrauch
Bewertung: Geringe Betroffenheit

Boden Bestand: , Geringe” Wertigkeit, bereits erheblich einge-
schrankte nat. Bodenfunktionen im Bereich versiegelte Bo-
den; vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraun-
erde aus kiesflihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmo-
rane) Gber Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch,
kalkalpin gepragt)

Prognose: Keine zusatzliche Beeintrachtigung
Bewertung: Unerheblich
Wasser Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine Oberflachengewdsser

vorhanden, keine wasserrelevanten Schutzgebiete gemaR
WHG vorhanden

Prognose: Keine zusatzliche Beeintrachtigung zur Bestandssi-
tuation zu erwarten

Bewertung: Unerheblich

Luft und Klima

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, versiegelte Flache ohne Klima-
funktion

Prognose: Keine zusatzliche Beeintrachtigung zur Bestandssi-
tuation zu erwarten

Bewertung: Unerheblich

Landschaft

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, gepragt durch Wohnbebau-
ung und offentliche Einrichtungen (Rathaus / Kindergarten)

sowie Griinflachen mit Gehdlzen

Betroffenheit: Keine Verdanderung von Sichtbezligen etc. zur
Bestandssituation zu erwarten

Bewertung: Unerheblich

Kulturelles Erbe und sonstige Guter

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine kulturell bedeutsamen
oder sonstigen Sachgiiter vorhanden

Prognose: Keine Verdanderung zur Bestandssituation zu erwar-
ten

Bewertung: Unerheblich

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

MaRnahmen

Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Erhalt von Bestandsbdumen

Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Moglichst geringe Versieglung, schonender,
sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Flache, Boden, Wasser
Boden

Versickerung anfallenden Oberflachenwas-

Wasser
sers vor Ort

Ein- und Durchgriinung Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaRnahmen

Bereits bestehende Uberplanung auf FNP-Ebene.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung:

Da es sich um eine Bebauung im Rahmen der Innenentwicklung handelt, kdnnen Bebauungsplane in diesem
Bereich im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, sofern die Voraussetzungen gemals § 13a BauGB er-
flllt werden. Von einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der Erstellung eines Umweltberich-
tes gemal} § 2a BauGB wird daher abgesehen. Eine naturschutzfachliche Einschatzung ist auf Bebauungsplan-
ebene durchzufiihren.

Eine faunistische Untersuchung als Grundlage fir eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) mit Pri-
fung der Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG ist zu empfehlen.

Zusammenfassende Bewertung

Der Eingriff ist aufgrund der bestehenden Biotoptypen vorwiegend geringer Wertigkeit (u.a. bereits versiegelte
Flachen) bei Erhalt der Bestandsbdume sowie bei Umsetzung von Vermeidungs- und Minimierungsmafinah-
men mit gering zu bewerten.

Flachensteckbrief 1.4

FLACHENSTECKBRIEF — HAUPTORT BAD HEILBRUNN - siidlich Ringweg

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, zwischen B 472 und Ringweg

1.4 FI. Nrn. 1681/6

0,14

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung FNP /Aktuelle Nutzung / Grunddaten

Umgebungsnutzung

Siedlungsflachen, Verkehrswege, Gewasserbegleitgeholz /
Wald; Nasswiese

Bestandsnutzung FNP (1985)

Wohnbauflache

Aktuelle Nutzung

Grunflache / Nasswiese, gewdsserbegleitendes Geholz und
Feuchtgebilsche

PlanungsmafRnahme

Umwidmung zu 6ffentlicher Griinflache
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Grunddaten

Topographie:

eben

Hangschutt und -lehm

Naturgefahren:

Starkregenereignisse als Folge des Klimawandels; Blitzschlag
Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum
Landesentwicklungsprogramm Bayern:
Allgemeiner landlicher Raum
Flachennutzungsplan: 6ffentliche Griinflache

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altl

asten / Naturgefahren

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet)

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29
BNatSchG)

Innerhalb des LB ,,Lindenhiigel”

Biotopkartierung (§ 30 BNatSchG)

Teilflache: ,Flachmoore, Verlandungszonen und Gewadsserbe-
gleitgeholze stidostlich von Bad Heilbrunn“ (Nr. 8234-0091,
Teilflache 001), Schutzstatus 80 %

Boden-/Kulturdenkmale

Altlasten

Schutzgiiter, Bestand und lhre Betroffenheit durch die Planung

Mensch, insb. menschliche Gesundheit

Bestand: , Geringe bis mittlere” Wertigkeit, Wohnbauflache,
pot. Lairmbelastigungen

Prognose: Positive Verdnderung durch Herstellung einer in-
nerortlichen offentlichen Griinflache der Naherholung Frei-
zeitnutzung dienend.

Bewertung: Unerheblich

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: ,,Hohe” Wertigkeit, 6kologisch hochwertige Biotop-
strukturen, Habitatfunktion fur versch. Artengruppen (u.a.
Amphibien, Fledermause etc.)

Prognose: Keine Beeintrachtigung bei Erhalt der vorhandenen
Biotopstrukturen bzw. Pflege und Aufwerten dieser empfoh-
len

Bewertung: Unerheblich

Flache

Bestand: ,Geringe” Wertigkeit, (teils) versiegelte Flachen
Prognose Positive Veranderung durch Flachengewinn
Bewertung: Unerheblich

Boden

Bestand: , Geringe bis mittlere” Wertigkeit, nat. Bodenfunkti-
onen im Bereich versiegelter Flachen erheblich eingeschrankt
Nordostlicher Bereich: Vorherrschend Braunerde, gering ver-
breitet Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht
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oder Jungmorédne) iber Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane,
carbonatisch, kalkalpin gepragt)

Sidwestlicher Bereich: Fast ausschlieBlich Pseudogley-Braun-
erde und Pseudogley-Parabraunerde aus kiesfiihrendem
Lehm bis on (Deckschicht oder Jungmoréne, carbonatisch,
kalkalpin)

Prognose: Positive Veranderung durch Herstellung der nat.
Bodenfunktionen

Bewertung: Unerheblich

Wasser

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, Stiddstlich angrenzend: Ober-
flaichengewasser (Zulauf Kirchfelder Weiher), keine wasserre-
levanten Schutzgebiete gemaR WHG vorhanden, hoher
Grundwasserstand

Prognose: Keine Beeintrachtigung des Oberflachen- und
Grundwassers durch Planung

Bewertung: Unerheblich

Luft und Klima

Bestand: ,Geringe” Wertigkeit, (teils) versiegelte Flache ohne
Klimafunktion

Prognose: Positive Veranderung durch Herstellung einer
Frisch- /Kaltluftproduktionsflache

Bewertung: Unerheblich

Landschaft

Bestand: ,Mittlere” Wertigkeit, gepragt durch angrenzende
Wohnbebauung und Geholzbestande (Wald)

Prognose: Positive Entwicklung bei Umsetzung der Planung
(naturnahe innerértliche Griinflache)

Bewertung: Unerheblich

Kulturelles Erbe und sonstige Giter

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine kulturell bedeutsamen
oder sonstigen Sachgiiter vorhanden

Prognose: Keine negative Verdnderung zur Bestandssituation
zu erwarten

Bewertung: Unerheblich

Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen

MaRnahmen

Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Keine Notwendigkeit von Vermeidungs- und
MinimierungsmaRnahmen bei Umsetzung der
Planung und Erhalt der Biotoptypen erforder-
lich, ggf. auf folgender Bauleitplanungsebene
festzusetzen

Alle betroffenen Schutzglter

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaRnahmen

Bereits bestehende Uberplanung auf FNP-Ebene.

Zusammenfassende Bewertung

,keinem Eingriffsrisiko” zu bewerten.

Der Eingriff ist aufgrund der Umwidmung in eine 6ffentliche Griinflache bei Erhalt der Biotoptypen und dem
Erhalt des geschiitzten Biotops sowie als Teilflache des geschiitzten Landschaftsbestandteils als positiv mit
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Flachensteckbrief 1.5

FLACHENSTECKBRIEF — HAUPTORT BAD HEILBRUNN - Birkenallee

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

13 FI. Nrn. 1780 (Teilfl.), 1781 + 1781/1 + 1

Im Hauptort Bad Heilbrunn, Badstralie 8 - 10;

781/2,1782 +1782/1, 1787, 1788 (Teilfl.) 2,95

Umgebungsnutzung / Bestand /Aktuelle Nutzung / Grunddaten

Umgebungsnutzung

Siedlungsflache, Einzelhandel, Griinflachen, Gehoélzbestand,
Verkehrsflachen

Bestandsnutzung FNP (1985)

Gemeinbedarfsflache Pfarramt, Sonderbauflachen Fremden-
verkehr, Wohnbauflache

Aktuelle Nutzung

Nass-/ Feuchtwiese, gewéasserbegleitendes Gehdlz, Flach-
moor

PlanungsmafRnahme

- Umwidmung zu Wohnbauflache (Malachias-Geiger-Weg),
- Umwidmung zu 6ffentlicher Griinflache

Grunddaten

Topographie:
eben

Nordlicher Teil (ca. 2/3 der Flache): Jungmoréne (wiirmzeit-
lich) mit Endmoranenziigen

Sudlicher teil (ca. 1/3 der Flache): Hangschutt und -lehm
Naturgefahren:

Uberschwemmungen, Starkregenereignisse als Folge des Kli-
mawandels; Blitzschlag

Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum, Alpengebiet
Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Allgemeiner landlicher Raum

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache im nordlichen Bereich,
offentliche Griinflache im sidlichen Bereich

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altl

asten / Naturgefahren

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet)

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Ostlich direkt angrenzend: ,Birkenallee bei der Girtnerei”
(ND-01043)

Geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29
BNatSchG)

Biotopkartierung (§ 30 BNatSchG)

Teilflache: ,Flachmoore, Verlandungszonen und Gewasserbe-
gleitgeholze slidostlich von Bad Heilbrunn“ (Nr. 8234-0091,
Teilflache 001), Schutzstatus 80 %

Boden-/Kulturdenkmale
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consult

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Altlasten

Schutzgiiter und mogliche Beeintrachtigungen

Mensch, insb. menschliche Gesundheit

Bestand: , Mittlere bis Hohe” Wertigkeit, Wohnbauflachen
und Gemeinnutzliche Flachen; Stidlicher Bereich: Lokaler
Larm- und Immissionsschutzwald gemaR Waldfunktionsplan
Prognose: Wohnbaufldche: Keine negative Verdnderung zur
Bestandssituation; Larm und Emissionen: Priifen auf Ebene
des Bebauungsplanverfahrens

Offentliche Griinfliche: Positive Verdnderung durch Erhalt
des lokalen Larm- und Immissionsschutzwaldes

Bewertung: Unerheblich

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: ,,Hohe” Wertigkeit, 6kologisch hochwertige Biotop-
strukturen (Nass-/Feuchtwiese, Gehdlze, Wald, Bachlauf) mit
Habitatfunktionen fiir versch. Tier- und Pflanzenarten
Prognose: Im Bereich der Umwidmung zur Wohnbauflache:
Verlust von Nasswiese; Verlust von Habitatstrukturen fir ver-
schiedene Tier- und Pflanzenarten

Im Bereich der geplanten 6ffentlichen Grinflache: Erhalt der
vorhandenen Biotopstrukturen, bzw. Pflege und Aufwerten
dieser empfohlen

Bewertung:

Hohe Betroffenheit im Bereich der geplanten Wohnbebau-
ung

Unerheblich im Bereich der geplanten 6ffentlichen Grinfla-
che

Flache

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, versiegelte Flachen

Prognose: Positive Verdnderung durch Flachengewinn im Be-
reich der Umwidmung in 6ffentliche Griinflache, keine Veran-
derung im Bereich der Umwidmung in Wohnbauflache
Bewertung: Geringe Betroffenheit im Bereich der Umwid-
mung zu Wohnbauflache

Umwidmung zu 6ffentlicher Grinflache:

Unerheblich

Boden

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, erheblich eingeschrankte nat.
Bodenfunktionen im Bereich versiegelte Boden,

fast ausschlieflich Hochmoor aus Torf, kleinflachig im westli-
chen Bereich vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Pa-
rabraunerde aus kiesflihrendem Lehm (Deckschicht oder
Jungmorane) tGber Schluff- bis Lehmkies (Jungmoréane, carbo-
natisch, kalkalpin gepragt),

Prognose: Herstellung der nat. Bodenfunktionen im Bereich
der Umwidmung zur 6ffentlichen Griinflache, keine Verande-
rungen im Bereich der Umwidmung zu Wohnbauflache
Bewertung:

Geringe Betroffenheit im Bereich von Neuversiegelungen
Unerheblich im Bereich der Umwidmung zur 6ffentlichen
Grinflache bei Erhalt der nat. Bodenfunktionen

Wasser

Bestand: ,,Hohe” Wertigkeit, Oberflachengewdsser vorhan-
den (Zulauf Kirchfelder Weiher), Keine wasserrelevanten
Schutzgebiete gemal WHG vorhanden, wassersensibler Be-
reich, hoher Grundwasserstand
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023

LARS

consult

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Prognose: Positive Veranderungen im Bereich der Umwid-
mung zu o6ffentlicher Grinflache durch Schaffung von Re-
tentionsflache, keine erhebliche Verdanderung im Bereich der
Wohnbauflache zur Bestandssituation

Bewertung: Geringe Betroffenheit im Bereich der Umwid-
mung zur Wohnbauflache,

unerheblich im Bereich der Umwidmung zur 6ffentlichen
Grinflache

Luft und Klima

Bestand: , Geringe bis mittlere” Wertigkeit, durch versiegelte
Flachen ohne Klimafunktion; Stidlicher Bereich: Lokaler Klima-
und Immissionsschutzwald gem. Waldfunktionsplan
Prognose: Positive Veranderung durch Herstellung innerortli-
cher Kalt- und Frischluftproduktionsflache im Bereich der Um-
widmung zur 6ffentlichen Grinflache, keine Veranderung im
Bereich der Wohnbaufldche zur Bestandssituation
Bewertung: Unerheblich

Landschaft

Bestand: ,Mittlere” Wertigkeit, gepragt durch Wohnbebau-
ung, Verkehrsflachen sowie Griinflachen (Nassweise), Bach-
lauf mit gewéasserbegleitenden Gehdlzen, Wald, Allee
Prognose: Keine erhebliche Verdanderung im Bereich der Um-
widmung zur Wohnbauflache, Positive Veranderung im Be-
reich der Umwidmung zur 6ffentlichen Grunflache
Bewertung: Unerheblich

Kulturelles Erbe und sonstige Guter

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine kulturell bedeutsamen
oder sonstigen Sachgliter vorhanden

Prognose: Keine Veranderung zur Bestandssituation zu erwar-
ten

Bewertung: Unerheblich

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

MaRBnahmen im Bereich der Wohnbebauung

Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Erhalt von Bestandsbdaumen

Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Moglichst geringe Versieglung, Sparsamer
Umgang mit 6kologisch hochwertigen Moor-
bdden, SanierungsmalRnahmen

Flache, Boden, Wasser

Versickerung anfallenden Oberflachenwas-
sers vor Ort

Wasser

Ein- und Durchgriinung

Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

MaRnahmen im Bereich der 6ffentlichen
Griinflache

Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Keine Notwendigkeit von Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen bei Umsetzung der
Planung und Erhalt der Biotoptypen erforder-
lich

Alle betroffenen Schutzgiter
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L

Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaRnahmen

Bereits bestehende Uberplanung auf FNP-Ebene.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung:

Wohnbebauung: Da es sich um Bebauung im Rahmen der Innenentwicklung handelt, kénnen Bebauungsplane
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, sofern die Voraussetzungen gemaR § 13a BauGB erfullt wer-
den. In Bezug auf die Lage innerhalb des amtlich kartierten und gemaR § 30 BNatSchG geschiitzten Biotops
muss nachgewiesen werden, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwdgung zu beriicksichtigen waren. Von einer Umweltpriifung gemafR
§ 2 Abs. 4 BauGB sowie von der Erstellung eines Umweltberichtes gemaf} § 2a BauGB wird bei der Durchfiih-
rung eines beschleunigten Verfahrens (§ 13a BauGB) daher abgesehen. Eine naturschutzfachliche Einschat-
zung ist auf Bebauungsplanebene durchzufihren.

In Bezug auf die Eingriffe in hochwertige Moorbdden wird auf das § 4 BBodSchG hingewiesen. Im Zuge des Be-
bauungsplanverfahrens ist mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde eine geeignete MaRnahme zur
Abwehr schadlicher Bodenveranderungen abzustimmen. Erdenklich sind MaRnahmen zur Optimierung der
Bodenfunktionen bzw. MaBRnahmen zur Verbesserung der Bodenstruktur im rdumlichen Zusammenhang mit
dem geplanten Vorhaben.

In Bezug auf Eingriffe in das gem.§ 30 BNatSchG geschiitzte Biotop ist ebenfalls im Zuge des Bebauungsplan-
verfahrens mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde ggf. geeignete AusgleichsmalRnahmen zu treffen.

Eine faunistische Untersuchung als Grundlage fir eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit Pru-
fung der Verbotstatbestande gemall § 44 BNatSchG ist zu empfehlen.

Zusammenfassende Bewertung

Wohnbebauung: Das Eingriffsrisiko ist aufgrund der Lage im Bereich 6kologisch sehr wertvollen und sensiblen
Boden (Hochmoor aus Torf) sowie der Lage innerhalb eines gem. § 30 BNatSchG geschiitztem Biotop und der
Lage in einem gem. § 29 geschiitzten Landschaftsbestandteil mit ,sehr hoch” zu bewerten. Weiterhin ist anzu-
merken, dass die Flache als wassersensibler Bereich ausgewiesen ist.

Offentliche Griinfliche: Der Eingriff ist bei Erhalt der Biotoptypen (und ggf. Aufwertung dieser) als ,,positiv* zu
bewerten, da besonders 6kologisch hochwertige und sensible Boden (Hochmoor aus Torf) erhalten werden
sowie Eingriffe in die gesetzlich geschitzten Schutzgebiete gem. §§ 29 und 30 BNatSchG unterlassen werden.
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023
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consult

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Flachensteckbrief 1.6

FLACHENSTECKBRIEF — HAUPTORT BAD HEILBRUNN — Am Krebsenbach / AngerlstraRe

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)
16 Im Hauptort Bad Heilbrunn, Bereich Am Krebsenbach und AnglerstralRe 134
’ FI. Nrn. 1775, 1775/16, 1788 (Teilflache) ’

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung FNP / Aktuelle Nutzung / Grunddaten

Umgebungsnutzung

Verkehrsflachen (u.a. B 472), Siedlungsflachen, Gewerbe- und
Mischbauflachen, Grinflachen und Geholzbestande
Bestandsnutzung FNP (1985)

Sonderbauflache Tennis und Freizeit, Griinfliche Zweckbe-
stimmung Sportanlage, Flache fir Landwirtschaft, gemischte
Bauflachen, Wohnbauflachen

Aktuelle Nutzung

Nass-/ Feuchtwiese, Geholzbestand, versiegelte Flachen und
Bebauung

PlanungsmaBnahme

Umwidmung zu Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen

Grunddaten

Topographie:
eben

Hangschutt und -lehm

Naturgefahren:

Starkregenereignisse als Folge des Klimawandels; Blitzschlag
Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum
Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Allgemeiner landlicher Raum

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache, Mischgebiet

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altl

asten

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet)

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29
BNatSchG)

Biotopkartierung (§ 30 BNatSchG)

Teilflache: ,Flachmoore und Gewasserbegleitgehdlze slidost-
lich von Bad Heilbrunn“ (Nr. 8234-0091, Teilflache 002, und
003), Schutzstatus 80 %

Boden-/Kulturdenkmale

Altlasten
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023

LARS

consult

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Schutzgiiter und mogliche Beeintrachtigungen

Mensch, insb. menschliche Gesundheit

Bestand: , Mittlere bis hohe” Wertigkeit, u.a. innerortliche
Griinflache mit Zweckbestimmung ,, Tennis“ sowie Freizeitein-
richtung (Tennishalle)

Prognose: Keine Erheblichen Veranderungen zur Bestandssi-
tuation zu erwarten, Larm und Emissionen zu Priifen im Be-
bauungsplanverfahren

Bewertung: Mittlere Betroffenheit durch Verlust von Sport-
und Freizeiteinrichtung

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: Westlicher Bereich: ,,Hohe” Wertigkeit, 6kologisch
hochwertige Nass- / Feuchtwiese, Gehdlzbestand, Habitat-
funktion fir verschiedene Tier- und Pflanzenarten

Ostlicher Bereich: ,,Geringe” Wertigkeit durch bereits versie-
gelte Flachen

Prognose: Teilweise Verlust von 6kologisch hochwertigen Bio-
top- und Habitatstrukturen

Bewertung: Hohe Betroffenheit

Flache

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit durch bestehende unversie-
gelte Flachen (Grinflache Zweckbestimmung Sportanlage,
Flache fiir Landwirtschaft) aber auch bereits versiegelte Fl3-
chen (Sonderbauflache, gemischte Bauflachen, Wohnbaufla-
chen)

Prognose: Teilweise Flachenverlust durch Neuversiegelung
Bewertung: Mittlere Betroffenheit

Boden

Bestand: Westlicher Bereich: ,,Mittlere” Wertigkeit durch ge-
ring veranderte Bodenfunktionen, fast ausschlieflich Pseu-
dogley-Braunerde und Pseudogley-Parabraunerde aus kies-
fihrendem Lehm bis Ton (Deckschicht oder Jungmoréane, car-
bonatisch, kalkalpin gepragt)

Ostlicher Bereich: ,Geringe” Wertigkeit, stark veranderte Bo-
denfunktionen, vorherrschend Braunerde, gering verbreitet
Pseudogley-Braunerde aus grusfihrendem Lehm bis Schluff-
ton (Schwemmfachersediment),

Prognose: Verlust von Bodenfunktionen im westlichen Be-
reich, keine Veranderung zur Bestandssituation im 6stlichen
Bereich

Bewertung: Hohe Betroffenheit im westlichen Bereich, uner-
heblich im ostlichen Bereich

Wasser

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine Oberflachengewasser
vorhanden, keine wasserrelevanten Schutzgebiete vorhan-
den, kein wassersensibler Bereich

Prognose: Keine Beeintrachtigungen durch Planung zu erwar-
ten

Bewertung: Unerheblich

Luft und Klima

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, westlicher, unversiegelter Be-
reich dient als innerértliche Kaltluftentstehungsflache
Prognose: Verlust innerortlicher Kaltluftentstehungsflache
Bewertung: Mittlere Betroffenheit
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L

Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Landschaft Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, gepragt durch Wohnbebau-
ung und Gewerbe aber auch Grinflachen (Nass- / Feucht-
wiese) und Gehdlze, Verkehrsflachen

Prognose: Geringfiigige Veranderung durch zusatzliche Be-
bauung

Bewertung: Geringe Betroffenheit

Kulturelles Erbe und sonstige Glter Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine kulturell bedeutsamen
oder sonstigen Sachgliter vorhanden

Prognose: Keine Verdanderung zur Bestandssituation zu erwar-
ten

Bewertung: Unerheblich

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

MaRnahmen Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Erhalt von Bestandsbdumen Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Moglichst geringe Versieglung, schonender,

sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Flache, Boden, Wasser
Boden
Versickerung anfallenden Oberflachenwas-
Wasser
sers vor Ort
Ein- und Durchgriinung Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaBnahmen

Teils bereits bestehende Uberplanung auf FNP-Ebene.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung:

Da es sich um eine Bebauung im Rahmen der Innenentwicklung handelt, konnen Bebauungspldane im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden, sofern die Voraussetzungen gemal} § 13a BauGB erfiillt werden. In Bezug
auf die Lage innerhalb des amtlich kartierten und gemaR § 30 BNatSchG geschiitzten Biotops muss nachgewie-
sen werden, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2
Absatz 4 Satz 4 in der Abwéagung zu berlicksichtigen wéaren. Von einer Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB
sowie von der Erstellung eines Umweltberichtes gemalk § 2a BauGB wird bei der Durchfiihrung eines beschleu-
nigten Verfahrens (§ 13a BauGB) daher abgesehen. Eine naturschutzfachliche Einschatzung ist auf Bebauungs-
planebene durchzufihren.

In Bezug auf Eingriffe in das gem.§ 30 BNatSchG geschiitzte Biotop ist im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
mit der zustdndigen Unteren Naturschutzbehorde ggf. geeignete AusgleichsmaRnahmen zu treffen.

Eine faunistische Untersuchung als Grundlage fiir eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit Pri-
fung der Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG ist zu empfehlen.

Zusammenfassende Bewertung

Das Eingriffsrisiko ist im westlichen Bereich der Flache aufgrund bestehender 6kologisch hochwertiger Biotop-
und Habitatstrukturen sowie der Lage teilweise innerhalb eines gem. § 30 BNatSchG geschiitztem Biotop mit
»hoch” zu bewerten. Im Ostlichen Bereich ist das Eingriffsrisiko aufgrund des bereits hohen Versiegelungsgra-
des bei Erhalt der Bestandsgehdlze als ,,gering” zu bewerten.
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Flachensteckbrief 1.7

FLACHENSTECKBRIEF — OSTFELD — Riicknahme Wohnnutzung

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)
In Ostfeld, an der B 472;
1.7 FI. Nr. 1866/3, 1867 0,93

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung FNP /Aktuelle Nutzung / PlanungsmaRRnahme / Grunddaten

= NN

Umgebungsnutzung

Siedlungsflache, landwirtschaftliche Nutzflachen, Geholzbe-
stand, Verkehrsflachen

Bestandsnutzung FNP

Wohnbauflachen

Aktuelle Nutzung

Landwirtschaftliche Nutzflache (Griinlandnutzung), nérdlich
zwei Einzelbdume

PlanungsmafRnahme

Rucknahme Wohnnutzung / Umwidmung in landwirtschaftli-
che Flache

Grunddaten

Topographie:
eben

Hangschutt und -lehm

Naturgefahren:

Uberschwemmungen, Starkregenereignisse als Folge des Kli-
mawandels

Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum
Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Allgemeiner landlicher Raum

Flachennutzungsplan: Landwirtschaftliche Nutzflache

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altlasten

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet)

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29
BNatSchG)

Biotopkartierung (& 30 BNatSchG)

Boden-/Kulturdenkmale

Altlasten

Schutzgiiter und moégliche Beeintrachtigungen

Mensch, insb. menschliche Gesundheit

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, Wohnbebauung angrenzend
an B 472, pot. Larm- und Immissionsbelastungen
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auswirkungen

Prognose: Positive Auswirkung durch Riicknahme der Wohn-
bebauung, Schaffung landwirtschaftlicher Flache
Bewertung: Unerheblich

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: , Geringe bis mittlere” Wertigkeit der Biotop- und
Habitatstrukturen, Intensivgriinland

Prognose: Erhalt der Biotop- und Habitatstrukturen
Bewertung: Unerheblich

Flache Bestand: , Geringe” Wertigkeit, (teil)versiegelte Flache
Prognose: Positive Veranderung durch Flachengewinn
Bewertung: Unerheblich

Boden Bestand: , Geringe bis mittlere” Wertigkeit, nat. Bodenfunkti-
onen im Bereich versiegelter Flachen erheblich einge-
schrankt; Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Pseu-
dogley-Braunerde aus grusfiihrendem Lehm bis Schluffton
(Schwemmfachersediment)
Prognose: Wiederherstellen von Teilen der nat. Bodenfunkti-
onen (u.a. Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt), pot. Be-
eintrachtigungen aus der Landwirtschaft (Eintrage aus der
Landwirtschaft)
Bewertung: Geringe Betroffenheit

Wasser Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine Oberflachengewdsser

vorhanden, keine wasserrelevanten Schutzgebiete gemafl
WHG vorhanden

Prognose: Pot. Beeintrachtigungen des Grundwassers durch
Eintrdge aus der Landwirtschaft (u.a. Pestizid- und Dingemit-
tel)

Bewertung: Mittlere Betroffenheit

Luft und Klima

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, (teils) versiegelte Flache ohne
Klimafunktion

Prognose: Positive Veranderung durch Herstellung einer Kalt-
luftproduktionsflache

Bewertung: Unerheblich

Landschaft

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, gepragt durch Wohnbebau-
ung, Verkehrsflachen (B 472)

Prognose: Positive Veranderung durch Schaffung einer Frei-
flache

Bewertung: Unerheblich

Kulturelles Erbe und sonstige Glter

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine kulturell bedeutsamen
oder sonstigen Sachgiiter vorhanden

Prognose: Keine negative Veranderung zur Bestandssituation
zu erwarten

Bewertung: Unerheblich

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

MaRnahmen

Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Keine Notwendigkeit von Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen bei Umsetzung der
Planung und Erhalt der bestehenden Bio-
toptypen erforderlich

Alle Schutzguter
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L

Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaRnahmen

Bereits bestehende Uberplanung auf FNP-Ebene.

Zusammenfassende Bewertung

Der Eingriff ist aufgrund der Planung (Ricknahme Wohnnutzung / Umwidmung in landwirtschaftliche Flache)
und dem damit verbundenen Erhalt der derzeit bestehenden Biotopstrukturen mit , keinem Eingriffsrisiko” zu
bewerten.

Flachensteckbrief 1.8

FLACHENSTECKBRIEF — OSTFELD — Bereich ,, SO Holzverarbeitende Betriebe”

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)
18 Ostlich von Ostfeld, an der B 472; 0.43
’ FI. Nrn. 1900, 1901 (jeweils Teilflichen) !

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung FNP /Aktuelle Nutzung / PlanungsmaBnahme / Grunddaten

Umgebungsnutzung

Siedlungs- und Gewerbeflachen, Verkehrsflachen (B 472),
FlieBRgewasser und Gewasserbegleitgeholz, Landwirtschaftli-
che Nutzflachen

Bestandsnutzung FNP (1985)

Landwirtschaftliche Nutzflache

Aktuelle Nutzung

Intensivgriinland

PlanungsmafBnahme

Umwidmung zu Sonderbauflache ,Holverarbeitende Be-
triebe”

Grunddaten

Topographie:
eben

Geologie:
Hangschutt und -lehm

Naturgefahren:

Starkregenereignisse als Folge des Klimawandels, Uber-
schwemmungsgefahr

Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum
Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Allgemeiner landlicher Raum

Flachennutzungsplan: Sonderbauflache ,Holzverarbeitende
Betriebe”

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altlasten

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet) -

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG) -

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG) -

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG) -
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29
BNatSchG)

Biotopkartierung (§ 30 BNatSchG)

Boden-/Kulturdenkmale

Altlasten

Schutzgiiter und mégliche Beeintrachtigungen

Mensch, insb. menschliche Gesundheit

Bestand: , Geringe bis mittlere” Wertigkeit, geringer Erho-
lungs- und Freizeitwert, dient als Produktionsflache, Grund-
versorgung des Menschen

Prognose: Larm und Immissionen zu Priifen im Bebauungs-
planverfahren

Bewertung: Geringe bis mittlere Betroffenheit aufgrund der
Lage am Ortsrand und Entfernung zu bestehender Wohnbe-
bauung, Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflache

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, 6kologisch hochwertige Bio-
top- und Habitatstrukturen unmittelbar nérdlich angrenzend
(biotopkartierte Gewdsserbegleitgehdlze)

Prognose: Mdégliche Beeintrachtigungen (Larm, veranderte
Lichtverhaltnisse etc.) der angrenzenden Biotop- und Habi-
tatstrukturen

Bewertung: Mittlere Betroffenheit bei Erhalt der hochwerti-
geren Biotop- und Habitatstrukturen (Geholze etc.) und Ein-
halten eines Abstandes

Flache

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, unversiegelte Flache
Prognose: Flachenverlust durch Neuversiegelung
Bewertung: Mittlere Betroffenheit durch Versiegelung

Boden

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit durch gering bis maRig beein-
trachtigte Bodenfunktionen (Vorbelastungen aus der Land-
wirtschaft), Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Pseu-
dogley-Braunerde aus grusfiihrendem Lehm bis Schluffton
(Schwemmfachersediment)

Prognose: Verlust der nat. Bodenfunktionen durch Versiege-
lung

Bewertung: Mittlere Betroffenheit durch Versiegelung und
damit kompletten Verlust der nat. Bodenfunktionen in diesen
Bereichen

Wasser

Bestand: , Mittlere bis hohe” Wertigkeit, direkt nordlich an-
grenzend Oberflachengewadsser (Stallauer Bach), keine was-
serrelevanten Schutzgebiete, wassersensibler Bereich, direkt
nordlich angrenzend Hochwassergefahrenflache (HQ100)
Prognose: Verlust von Retentionsraum durch hohen Versiege-
lungsgrad

Bewertung: Mittlere bis hohe Betroffenheit

Luft und Klima

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, aufgrund der geringen
FlachengroRe, kaltluftproduzierende Flache

Prognose: Verlust kaltluftproduzierender Flache durch Neu-
versiegelung
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Bewertung: Mittlere Betroffenheit durch ausreichend gleich-
wertige frischluftproduzierende Flachen in der nahen Umge-
bung

Landschaft

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, gepragt durch Siedlungs- und
Gewerbeflachen, Verkehrsflachen (B 472), Gewdasser sowie
Geholzbestande und Waldflachen

Prognose: Geringe Veranderung durch zusatzliche Bebauung
angrenzend an Bestandsbebauung und geringe Flache
Bewertung: Geringe Betroffenheit

Kulturelles Erbe und sonstige Glter

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine kulturell bedeutsamen
oder sonstigen Sachgiter vorhanden

Prognose: Keine negative Veranderung zur Bestandssituation
zu erwarten

Bewertung: Unerheblich

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

MaRnahmen

Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Erhalt von Bestandsbdumen und Gehodlzen

Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Einhaltung eines Mindestabstands der Bebau-
ung zum amtlich kartierten und geschitzten
Biotop

Pflanzen / Tiere

Moglichst geringe Versieglung, schonender,
sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut
Boden

Flache, Boden, Wasser

Versickerung anfallenden Oberflachenwas-
sers vor Ort

Wasser

Ein- und Durchgriinung

Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaBnahmen

Bebauungsplanebene festgelegt.

FlachengroRe: 0,43 ha

Umweltprifung und Eingriffsregelung sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durchzufiihren, es
miussen hierbei erheblich beeintrachtigte Schutzgliter betrachtet werden.

Eine faunistische Untersuchung als Grundlage fir eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit Pri-
fung der Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG ist zu empfehlen.

Als Suchraum fiir Ausgleichsflachen eignen sich der nérdlich gelegene Suchraum Nr. 5 fir Flachen fir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft. Zur Kompensation der Schutzgiiter Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden sowie Wasser und Luft / Klima bieten sich u.a. ExtensivierungsmaR-
nahmen von landwirtschaftlichen Nutzflachen an. Konkrete Angaben zu GréRe und Lage werden auf

Bestandskategorie: | (Gebiet geringer Bedeutung: Landwirtschaftliche Nutzflache)
Anzunehmender Eingriffstyp: A (hoher Versiegelungsgrad; GRZ > 0,35)
Anzunehmender Kompensationsfaktor: 0,3 - 0,6

Kompensationsbedarf (liberschlagig): 0,13 — 0,26 ha
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Zusammenfassende Bewertung

Die Flache weit eine mittlere Bedeutung fiir die Schutzgiter Flache, Luft / Klima und Tiere, Pflanzen und 6ko-
logische Vielfalt sowie Boden und Landschaft auf, beziglich des Schutzgutes Wassers weil3t die Flache eine
mittlere bis hohe Wertigkeit auf (wassersensibler Bereich, direkt angrenzend an HQ100 Bereiche; mogliche
erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen bzw. ausreichende Bauverbotszone / Einhaltung eines Gewdsser-
randstreifens von mind. 10 m entlang des Stallauer Bachs auch in Bezug auf die Gewdsserunterhaltung). Die
Biotopausstattung ist aufgrund der landwirtschaftlichen Griinlandnutzung als gering wertig einzustufen, den-
noch sind die nordlich, teils innerhalb der Flache liegenden Biotopstrukturen, welche auch amtlich kartiert und
gem. § 30 BNatSchG als Biotop geschiitzt sind (Gewédsserbegleitgehdlze) als hochwertig einzustufen.

Das Eingriffsrisiko ist demnach der Eingriff insgesamt mit , gering” zu bewerten, vorausgesetzt die nordlichen
Biotopstrukturen und lhre Habitatfunktionen bleiben erhalten und es werden die Belange des Hochwasser-
schutzes und der -vorsorge bericksichtigt.

Flachensteckbrief 1.9

FLACHENSTECKBRIEF —HAUPTORT BAD HEILBUNN — Wérnerweg

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, am Wornerweg 6stlich der Fachklinik;

L9 | bl Nr. 1765/4 (Teilfliche)

0,21

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung FNP /Aktuelle Nutzung /PlanungsmaBnahme / Grunddaten

Umgebungsnutzung

Klinikgebaude und Siedlungsflachen, Verkehrswege, Sport-
platz, Grinflachen und Gehoélze / Einzelbdume
Bestandsnutzung FNP (1985)

Freie innerortliche Grinlandflache

Aktuelle Nutzung

landwirtschaftliche Nutzflache, Intensivgriinland
PlanungsmafRnahme

Neuausweisung Sonderbauflache ,Klinik”

Grunddaten

Topographie:
eben

Geologie:

Jungmoranen (wiirmzeitlich) mit Endmoranenziigen
Naturgefahren:

Starkregenereignisse als Folge des Klimawandels; Blitzschlag
Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum
Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Allgemeiner landlicher Raum

Flachennutzungsplan: Sonderbauflache ,Klinik”

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altlasten

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet) -
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29
BNatSchG)

Biotopkartierung (& 30 BNatSchG)

Boden-/Kulturdenkmale

Altlasten

Schutzgiiter und mégliche Beeintrachtigungen

Mensch, insb. menschliche Gesundheit

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, innerortliche Griinflache
Prognose: Larm und Immissionen zu Priifen im Bebauungs-
planverfahren

Bewertung: Mittlere Betroffenheit aufgrund Verlust von in-
nerortlicher Grinflache, aber direkt an bereits bestehendes
Klinikgeldnde angrenzend

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: Intensivgriinland, angrenzende Einzelbdume / Ge-
hélze mit Habitatfunktion fiir verschieden Tierarten (u.a. ge-
hélzbritende Vogel)

Prognose: Verlust von Intensivgriinland durch Versiegelung
Bewertung: Geringe Betroffenheit bei Erhalt der angrenzen-
den Bestandsbdumen / Gehoélze

Flache

Bestand: ,,Hohe” Wertigkeit, unversiegelte Flache
Prognose: Verlust unversiegelter Flache
Bewertung: Hohe Betroffenheit

Boden

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, nat. Bodenfunktionen vor-
handen, Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Para-
braunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder Jung-
morane) lGber Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbona-
tisch, kalkalpin gepragt)

Prognose: Verlust der nat. Bodenfunktionen durch Versiege-
lung

Bewertung: Mittlere Betroffenheit durch Versiegelung, kom-
pletter Verlust der nat. Bodenfunktionen in diesen Bereichen

Wasser

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine Oberflachengewdsser
vorhanden, keine wasserrelevanten Schutzgebiete gemaR
WHG vorhanden, kein wassersensibler Bereich

Prognose: Geringfiigige Beeintrachtigung der Grundwasser-
neubildungsrate durch Neuversiegelung

Bewertung: Geringe Betroffenheit

Klima

Bestand: ,,Hohe” Wertigkeit, innerdrtliche Kaltluftprodukti-
onsflache

Prognose: Verlust durch Neuversiegelung

Bewertung: Mittlere Betroffenheit durch geringe Grél3e und
gleichwertige angrenzende Biotopstrukturen

Landschaft

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, gepragt durch Klinikgeldnde,
offentliche Einrichtungen (Schule, Sport) Siedlungsflachen,
Verkehrsflachen sowie innerdrtliche Griinflachen
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Prognose: Geringfiigige Veranderung durch Lage direkt an be-
stehenden Klinikgelande
Bewertung: Geringe Betroffenheit

Kulturelles Erbe und sonstige Giter Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine kulturell bedeutsamen
oder sonstigen Sachgiter vorhanden

Prognose: Keine negative Veranderung zur Bestandssituation
zu erwarten

Bewertung: Unerheblich

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

MaRBnahmen Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Erhalt von angrenzenden Bestandsbaumen Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Moglichst geringe Versieglung, schonender,
sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Flache, Boden, Wasser
Boden

Versickerung anfallenden Oberflachenwas-

Wasser
sers vor Ort

Ein- und Durchgriinung Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaBnahmen

Da es sich um eine Bebauung im Rahmen der Innenentwicklung handelt, kdnnen Bebauungsplane im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden, sofern die Voraussetzungen gemaf § 13a BauGB erfillt werden. Von ei-
ner Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der Erstellung eines Umweltberichtes gemaR § 2a
BauGB wird daher abgesehen. Eine naturschutzfachliche Einschatzung ist auf Bebauungsplanebene durchzu-
fUhren.

Eine faunistische Untersuchung als Grundlage fir eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit Pri-
fung der Verbotstatbestande gemalR § 44 BNatSchG ist zu empfehlen.

Zusammenfassende Bewertung

Das Eingriffsrisiko ist aufgrund der geringerwertigen Biotopausstattung (derzeit landwirtschaftlichen Griinland-
nutzung) sowie der geringen FlachengroRe und den bestehenden Vorbelastungen (u.a. Lage an bestehendem
Klinikgeldnde, vorbelasteter Boden) bei Erhalt der angrenzenden Bestandsbdume / Gehoélze als ,, gering” zu be-
werten.
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen
Flachensteckbrief 1.10
FLACHENSTECKBRIEF —-HAUPTORT BAD HEILBUNN — Ramsauer Weg
Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)
Im Hauptort Bad Heilbrunn, am Ramsauer Weg, westlich der Fachklinik;
1.10 0,45
FI. Nr. 1749

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung FNP /Aktuelle Nutzung / PlanungsmaRRnahme / Grunddaten

Umgebungsnutzung

Klinikgeldnde, Siedlungsflache, Verkehrswege, landwirtschaft-
liche Griinflachen und Gehdlzbeténde

Bestands FNP (1985)

Sonderbauflache , Kur”

Aktuelle Nutzung

Intensivgriinland, Geholzbestand im stidlichen Bereich der
Flache

PlanungsmafRnahme

Umwidmung in Sonderbauflache ,Klinik“, naturnahe Eingri-
nung des kinftigen Ortsrandes

//.\ v
He/llbrunn

Grunddaten

Topographie:
leicht nach Norden abfallende Flache

Jungmoranen (wirmzeitlich) mit Endmoranenziigen
Naturgefahren:

Starkregenereignisse als Folge des Klimawandels; Blitzschlag
Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum
Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Allgemeiner landlicher Raum

Flachennutzungsplan: Sonderbauflache ,Klinik”

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altl

asten

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet)

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29
BNatSchG)

Biotopkartierung (§ 30 BNatSchG)

Boden-/Kulturdenkmale

Altlasten
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auswirkungen

Schutzgiiter und mogliche Beeintrachtigungen

Mensch, insb. menschliche Gesundheit

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, bebaute Flache, geringer Er-
holungs- und Freizeitwert

Prognose: Keine Verdanderung zur Bestandsnutzung
Bewertung: Unerheblich

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: , Geringe bis mittlere”, Intensivgriinland, Geholzbe-
stand am sidlichen Rand der Flache, Habitatfunktionen fir
verschieden Tierarten (u.a. Vogel, Fledermause)

Prognose: Verlust von Intensivgriinland sowie Beeintrachti-
gungen der Habitatfunktionen der Biotopstrukturen
Bewertung: Geringe Beeintrachtigung bei Erhalt der Be-
standsbdume

Flache Bestand: ,,Hohe“ Wertigkeit, versiegelte Flache
Prognose: Keine Verdanderung zur Bestandsnutzung
Bewertung: Unerheblich

Boden Bestand: , Geringe” Wertigkeit, nat. Bodenfunktionen im Be-
reich versiegelter Flachen erheblich eingeschrankt, Vorherr-
schend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kies-
fihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) Giber
Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch, kalkalpin
geprégt)
Prognose: Keine Verdanderung zur Bestandsnutzung
Bewertung: Unerheblich

Wasser Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine Oberflachengewasser

vorhanden, keine wasserrelevanten Schutzgebiete gemaR
WHG vorhanden, kein wassersensibler Bereich

Prognose: Keine Verdanderung zur Bestandsnutzung
Bewertung: Unerheblich

Luft und Klima

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, versiegelte Flache, windexpo-
nierte Lage

Prognose: Keine Veranderung zur Bestandsnutzung
Bewertung: Unerheblich

Landschaft

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, gepragt durch Ortsrandlage
mit freier Sicht UGber die im Norden anschlieBende, abfallende
Hangkante in das weitere nordlich gelegene Gemeindegebiet
Prognose: Keine Veranderung zur Bestandsnutzung
Bewertung: Unerheblich

Kulturelles Erbe und sonstige Giter

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine kulturell bedeutsamen
oder sonstigen Sachgiiter vorhanden

Prognose: Keine negative Veranderung zur Bestandssituation
zu erwarten

Bewertung: Unerheblich

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

MaRnahmen

Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Erhalt von Bestandsgehdlzen, Einhalten eines
Mindestabstandes von den Geholzen

Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft
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Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Moglichst geringe Versieglung, schonender,
sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Flache, Boden, Wasser
Boden

Versickerung anfallenden Oberflachenwas-

Wasser
sers vor Ort

Ein- und Durchgriinung Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaRnahmen

Bereits bestehende Uberplanung auf FNP-Ebene.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung:

Da es sich um eine Bebauung im Rahmen der Innenentwicklung handelt, kdnnen Bebauungsplane im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden, sofern die Voraussetzungen gemaR § 13a BauGB erfillt werden. Von ei-
ner Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der Erstellung eines Umweltberichtes gemal § 2a
BauGB wird daher abgesehen. Eine naturschutzfachliche Einschatzung ist auf Bebauungsplanebene durchzu-
fUhren.

Eine faunistische Untersuchung als Grundlage fiir eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) mit Pri-
fung der Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG ist zu empfehlen.

Zusammenfassende Bewertung

Das Eingriffsrisiko ist bei Erhalt der Bestandsbdume / Geholze und Umsetzung der vorgeschlagenen Vermei-
dung- und Minimierungsmalnahmen mit ,,gering” zu bewerten.

Flachensteckbrief 1.11

FLACHENSTECKBRIEF —HAUPTORT BAD HEILBUNN — nordéstlicher Ortsrand

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, nordwestlicher Ortsrand, am Abt-Walter-Weg;

111 FI. Nr. 1697/6, 1726/17, 1727/4 (Teilfl.), 1727/6, 1727/7

1,3

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung FNP /Aktuelle Nutzung / PlanungsmaRBnahme / Grunddaten

Umgebungsnutzung

Nordlich des Abt-Walther-Wegs am nordwestlichen Ortsrand
mit seiner abfallenden Hangkante gelegen, grenzt Richtung
Norden und Westen landwirtschaftliche Nutzung an. Ostlich
liegt eine freigemachte Grasflache mit Ausweisung im FNP als
Sonderbauflache Fremdenverkehr. Im Stiden schliel3t eine in-
nerortliche Grinflache / Park an

Bestandsnutzung FNP (1985)

Sondergebiet Fremdenverkehr

Aktuelle Nutzung

Intensivgriinland, westlicher Bereich: Lagerflache
PlanungsmafBnahme

Umwidmung in gemischte Bauflachen und Wohnbauflachen,
flaichenmaRige Riicknahme der Nutzungsausweisung (nordli-
che Flachen) gem. Bestandstopographie.
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r Umwelt-

Grunddaten

Topographie:
Nach Nordwesten leicht abfallendes Gelande

Jungmoranen (wiirmzeitlich) mit Endmoranenziigen
Naturgefahren:

Starkregenereignisse als Folge des Klimawandels; Blitzschlag
Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum
Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Allgemeiner landlicher Raum

Flachennutzungsplan: Mischgebiet

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altl

asten / Naturgefahren

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet)

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Geschitzte Landschaftsbestandteile (§ 29
BNatSchG)

Biotopkartierung (& 30 BNatSchG)

Boden-/Kulturdenkmale

Direkt stdlich angrenzend: Baudenkmal Nr. D-1-73-111-3,
,Landhaus Hock”

Altlasten

Schutzgiiter und mogliche Beeintrdchtigungen

Mensch, insb. menschliche Gesundheit

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, geringer Erholungs- und Frei-
zeitwert

Prognose: Larm und Immissionen zu Priifen im Bebauungs-
planverfahren

Bewertung: Geringe Betroffenheit, keine erheblichen zusatz-
lichen negativen Auswirkungen zur Bestandssituation zu er-
warten

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, Intensivgriinland und Lager-
fllache, angrenzende Gehdlzbestand im stddstlichen und
westlichen Bereich der Flache mit Habitatfunktionen fiir ver-
schieden Tierarten (u.a. Vogel, Fledermause)

Prognose: Verlust von Intensivgriinland sowie Beeintrachti-
gungen der Habitatfunktionen der bestehende Biotopstruktu-
ren durch Bebauung

Bewertung: Geringe Betroffenheit bei Erhalt der bestehen-
den Gehdlzstrukturen

Flache Bestand: , Geringe” Wertigkeit, bereits versiegelte Flachen
Prognose: Kein erheblich zusatzlicher Flachenverlust zu er-
warten, Flachengewinn durch Riicknahme der Bauflache
Bewertung: Unerheblich

Boden Bestand: , Geringe” Wertigkeit durch stark beeintrachtigte im

Beriech der versiegelten Flachen,
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vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde
aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane)
Uber Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch, kalkal-
pin gepragt)

Prognose: Kein erheblich zusatzlicher Verlust der nat. Boden-
funktionen zu erwarten, Wiederherstellung von Bodenfunkti-
onen im Bereich der Riicknahme der Bauflache

Bewertung: Unerheblich

Wasser

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine Oberflachengewasser
vorhanden, keine wasserrelevanten Schutzgebiete gemald
WHG vorhanden, kein wassersensibler Bereich, nordostlich
angrenzend: Quellfassung

Prognose: Keine zusatzlich negativen Auswirkungen zu erwar-
ten

Bewertung: Unerheblich

Luft und Klima

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, versiegelte Flachen ohne Kli-
mafunktion, windexponierte Lage

Prognose: Keine erhebliche Verdanderung zur Bestandssitua-
tion

Bewertung: Unerheblich

Landschaft

Bestand: , Mittlere bis hohe Wertigkeit; gepragt durch Orts-
randlage, nach Norden abfallenden Hangkante, angrenzende
landwirtschaftliche Nutzflachen sowie Waldbestande, Sied-
lungsgebiet

Prognose: Geringe Veranderung zur Bestandssituation, bzw.
Verbesserung durch Ricknahme der Bauflache im Bereich der
Hangkante

Bewertung: Unerheblich

Kulturelles Erbe und sonstige Giter

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine kulturell bedeutsamen
oder sonstigen Sachgliter vorhanden, siidlich angrenzend
Baudenkmal Nr. D-1-73-111-3

Prognose: Keine negative Veranderung zur Bestandssituation
zu erwarten

Bewertung: Unerheblich

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

MaRnahmen

Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Erhalt von Bestandsbdumen

Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Moglichst geringe Versieglung; Schonender,
sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut
Boden

Flache, Boden, Wasser

Versickerung anfallenden Oberflachenwas-
sers vor Ort

Wasser

Ein- und Durchgriinung

Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft
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Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaRBnahmen

Bereits bestehende Uberplanung auf FNP-Ebene.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung:

Umweltprifung und Eingriffsregelung sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durchzufiihren, es
missen hierbei erheblich beeintrachtigte Schutzgiter betrachtet werden.

Eine faunistische Untersuchung als Grundlage fir eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit Pri-
fung der Verbotstatbestande gemaR § 44 BNatSchG ist zu empfehlen.

Als Suchraum fir Ausgleichsflachen eignen sich die nordlich gelegenen Suchrdume Nr. 4 und Nr. 5 als Flachen
flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft. Zur Kompensation der Schutzgi-
ter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt bieten sich u.a. Extensivierungsmafnahmen von landwirtschaftli-
chen Nutzflachen sowie das Etablieren von Feldgehdlzen an. Konkrete Angaben zu GréRe und Lage werden auf
Bebauungsplanebene festgelegt.

FlachengroRe: 1,3 ha

Bestandskategorie: | (Gebiet geringer Bedeutung)

Anzunehmender Eingriffstyp: A (hoher Versiegelungsgrad: GRZ > 0,35)
Anzunehmender Kompensationsfaktor: 0,3 - 0,6
Kompensationsbedarf (Uberschlagig): 0,39 — 0,78 ha

Zusammenfassende Bewertung

Das Eingriffsrisiko ist bei Erhalt der Bestandsbdume / Geholze und Umsetzung der vorgeschlagenen Vermei-
dung- und MinimierungsmafRnahmen mit ,gering” zu bewerten.

Flachensteckbrief 1.12

FLACHENSTECKBRIEF —-HAUPTORT BAD HEILBUNN — ,,Parkvilla“

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, stidlich des Abt-Walter-Wegs;

1.12 FI. Nr. 1726/3

0,24

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung FNP /Aktuelle Nutzung / PlanungsmaRnahme / Grunddaten

Umgebungsnutzung

Siedlungsflachen, Verkehrswege, innerortliche Griinflache
(Parkanlage), Gehdlzbestdande

Bestandsnutzung FNP (1985)

Gemeinbedarfsflache

Aktuelle Nutzung

Bestandsgebaude (,Park Villa“) umgeben von Einzelbdumen
PlanungsmalBnahme

Umwidmung zu 6ffentlicher Griinflache
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Grunddaten

Topographie:

eben

Jungmoranen (wiirmzeitlich) mit Endmoranenziigen
Naturgefahren:

Starkregenereignisse als Folge des Klimawandels; Blitzschlag
Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum
Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Allgemeiner landlicher Raum

Flachennutzungsplan: 6ffentliche Griinflache

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altl

asten

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet)

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Geschitzte Landschaftsbestandteile (§ 29
BNatSchG)

Biotopkartierung (& 30 BNatSchG)

Boden-/Kulturdenkmale

Baudenkmal Nr. D-1-73-111-3 ,Landhaus Hock”

Altlasten

Schutzgiiter und mogliche Beeintrachtigungen

Mensch, insb. menschliche Gesundheit

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit durch Nutzung des Bestands-
gebaudes fur gemeinniitzige Einrichtungen (u.a. Restaurant)
sowie umgebende innerértliche Parkanlage (Erholungs- und
Freizeitnutzung)

Prognose: Erhalt des Bestands durch Nutzungsanderung ana-
log der bestehenden Umgebungsnutzung

Bewertung: Unerheblich

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: , Geringe bis mittlere” Wertigkeit, Bestandsgebaude
umgeben von Einzelbdumen / Gehdélzen mit méglichen Habi-
tatfunktion fiir verschiedene Tierarten (u.a. Vogel)

Prognose: Keine Beeintrachtigung bei Erhalt der Bestands-
bdume und Gehdlze

Bewertung: Unerheblich

Flache Bestand: , Geringe” Wertigkeit, bereits hoher Anteil versiegel-
ter Flachen
Prognose: Kein zusétzlicher Flachenverlust durch Versiege-
lung durch Umwidmung in 6ffentliche Griinflache zu erwar-
ten
Bewertung: Unerheblich

Boden Bestand: , Geringe” Wertigkeit, hoher Versiegelungsgrad und

erheblich beeintrachtigte nat. Bodenfunktionen, vorherr-
schend Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kies-
filhrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmoréane) Giber

www.lars-consult.de

Seite 195 von 252




Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L

Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Schluff- bis Lehmkies (Jungmoréane, carbonatisch, kalkalpin
gepragt)

Prognose: Keine zusatzliche Beeintrachtigung durch Versiege-
lung durch Umwidmung in 6ffentliche Grinflache zu erwar-
ten

Bewertung: Unerheblich

Wasser Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine Oberflachengewasser
vorhanden, keine wasserrelevanten Schutzgebiete gemal}
WHG vorhanden, kein wassersensibler Bereich

Prognose: Keine zusatzliche Beeintrachtigung zu erwarten
Bewertung: Unerheblich

Luft und Klima Bestand: , Geringe” Wertigkeit, hoher Versiegelungsgrad
Prognose: Keine zusatzliche Beeintrachtigung durch Versiege-
lung durch Umwidmung in 6ffentliche Griinflache zu erwar-
ten

Bewertung: Unerheblich

Landschaft Bestand: , Mittlere” Wertigkeit durch innerértliche Lage an-
grenzend an eine als Park gestaltete 6ffentliche Griinflache
Prognose: Keine zusatzliche Beeintrachtigung zu erwarten
Bewertung: Unerheblich

Kulturelles Erbe und sonstige Guter Bestand: ,Hohe” Wertigkeit, Baudenkmal Nr. D-1-73-111-3
Prognose: Keine Beeintrdchtigung bei Erhalt des Baudenkmals
zu erwarten

Bewertung: Unerheblich

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

MaRBnahmen Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Keine Notwendigkeit von Vermeidungs- und
MinimierungsmaRnahmen bei Umsetzung der
Planung und Erhalt der bestehenden Bio-
toptypen erforderlich

Alle Schutzglter

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaBnahmen

Bereits bestehende Uberplanung auf FNP-Ebene.

Zusammenfassende Bewertung

Der Eingriff ist aufgrund der Planung (Nutzungsanderung analog der bestehenden Umgebungsnutzung / Um-
widmung in 6ffentliche Griinflache) und dem damit verbundenen Erhalt der bestehenden Biotopstrukturen
mit , keinem Eingriffsrisiko” fiir die einzelnen Schutzguter zu bewerten.

FLACHENSTECKBRIEF —-HAUPTORT BAD HEILBUNN — nordwestlicher Ortsrand

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, nordwestlicher Ortsrand;

1.13 FI. Nr. 1697/4 (nérdliche Teilfliche)

0,6

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung FNP /Aktuelle Nutzung / PlanungsmaRnahme / Grunddaten
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Umgebungsnutzung
Siedlungsflachen, Verkehrswege, Griinland, Gehdlze

Bestandsnutzung FNP (1985)
Landwirtschaftliche Nutzflache

Aktuelle Nutzung
Landwirtschaftliche Nutzflache (Griinlandnutzung)

PlanungsmaRnahme
Umwidmung zu Sonderbauflache ,,Fremdenverkehr”
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Grunddaten

Topographie:
eben, leicht nach Norden abfallend

Jungmoranen (wirmzeitlich) mit Endmoranenziigen
Naturgefahren:

Starkregenereignisse als Folge des Klimawandels; Blitzschlag
Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum
Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Allgemeiner landlicher Raum

Flachennutzungsplan: Sonderbauflache ,Fremdenverkehr”

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altlasten

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet)

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29
BNatSchG)

Biotopkartierung (& 30 BNatSchG)

Boden-/Kulturdenkmale

Altlasten

Schutzgiiter und mogliche Beeintrachtigungen

Mensch, insb. menschliche Gesundheit

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, dient als Produktionsflache,
Grundversorgung des Menschen, ,Heilbrunner Lieblingsort”
(Freizeit- und Erholungsort: Aussichtspunkt)

Prognose: Larm und Immissionen zu Priifen im Bebauungs-
planverfahren

Bewertung: Mittlere Betroffenheit aufgrund der Lage am
Ortsrand und im Anschluss an bereits bestehendes Sonderge-
biet ,Fremdenverkehr”, Verlust landwirtschaftlicher Produkti-
onsflache, Verlust eines ,Heilbrunner Lieblingsortes”
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Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, 6kologisch hochwertige Bio-
top- und Habitatstrukturen unmittelbar nérdlich angrenzend
(Geholze, Saumstrukturen)

Prognose: Keine Beeintrachtigung bei Erhalt der Bestands-
bdaume und Geholze

Bewertung: Unerheblich

Flache Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, unversiegelte Flache
Prognose: Flachenverlust durch Neuversiegelung
Bewertung: Mittlere Betroffenheit durch Versiegelung

Boden Bestand: , Mittlere” Wertigkeit durch gering bis maRig beein-
trachtigte Bodenfunktionen (Vorbelastungen aus der Land-
wirtschaft),vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Para-
braunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder Jung-
morane) lGber Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbona-
tisch, kalkalpin gepragt).
Prognose: Verlust der nat. Bodenfunktionen durch Versiege-
lung
Bewertung: Mittlere Betroffenheit durch Versiegelung und
damit kompletten Verlust der nat. Bodenfunktionen in diesen
Bereichen

Wasser Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine Oberflachengewdsser

vorhanden, keine wasserrelevanten Schutzgebiete gemaR
WHG vorhanden, kein wassersensibler Bereich

Prognose: Keine zusatzliche Beeintrachtigung zu erwarten
Bewertung: Unerheblich

Luft und Klima

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, aufgrund der geringen
FlachengroRe, kaltluftproduzierende Flache

Prognose: Verlust kaltluftproduzierender Flache durch Neu-
versiegelung

Bewertung: Mittlere Betroffenheit durch ausreichend gleich-
wertige frischluftproduzierende Flachen in der nahen Umge-
bung

Landschaft

Bestand: ,Mittlere” Wertigkeit aufgrund der Topographi-
schen Gegebenheit (landschaftspragende Hangkante)
Prognose: Veranderung durch zusatzliche Bebauung, jedoch
im Anschluss an bestehende Bebauung

Bewertung: Mittlere Betroffenheit

Kulturelles Erbe und sonstige Gliter

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine kulturell bedeutsamen
oder sonstigen Sachgiter vorhanden

Prognose: Keine negative Veranderung zur Bestandssituation
zu erwarten

Bewertung: Unerheblich

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

MaRnahmen

Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Erhalt von Bestandsbdumen und Geholzen

Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft
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Moglichst geringe Versieglung, schonender,
sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Flache, Boden, Wasser
Boden

Versickerung anfallenden Oberflachenwas-
sers vor Ort

Wasser

Ein- und Durchgriinung Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaRnahmen

Da es sich um eine Bebauung im Rahmen der Innenentwicklung handelt, konnen Bebauungsplane im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden, sofern die Voraussetzungen gemal § 13a BauGB erfiillt werden. Von ei-
ner Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der Erstellung eines Umweltberichtes gemaR § 2a
BauGB wird daher abgesehen. Eine naturschutzfachliche Einschatzung ist auf Bebauungsplanebene durchzu-
fihren.

Eine faunistische Untersuchung als Grundlage fir eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) mit Pri-
fung der Verbotstatbestande gemall § 44 BNatSchG ist zu empfehlen.

Zusammenfassende Bewertung

Das Eingriffsrisiko ist aufgrund der geringerwertigen Biotopausstattung (derzeit landwirtschaftlichen Griinland-
nutzung) sowie der geringen FlachengréRe und den bestehenden Vorbelastungen (u.a. Lage an bestehendem
Sondergebiet) bei Erhalt der angrenzenden Bestandsbdume / Geholze als ,,gering” zu bewerten.

FLACHENSTECKBRIEF —~HAUPTORT BAD HEILBUNN - Friedwald

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Hauptort Bad Heilbrunn, stidlich des bestehenden Friedhofs (Wornerweg);

114 1 ) Nr. 1757 (TF), 1759 (TF), 1762 (TF), 1765/1 (TF)

0,56

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung FNP /Aktuelle Nutzung / PlanungsmaRnahme / Grunddaten

Umgebungsnutzung

Friedhof, Griinland, Siedlungsflachen, Verkehrswege, Park-
platz, Klinik

Bestandsnutzung FNP (1985)

Schitzenswerter Baum- und Gehdlzbestand

Aktuelle Nutzung

Waldbestand

PlanungsmafBnahme

Umwidmung in Friedwald
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Grunddaten

Topographie:
sanft nach Norden abfallend

Geologie:

Jungmoranen (wirmzeitlich) mit Endmoranenziigen
Naturgefahren:

Starkregenereignisse als Folge des Klimawandels; Blitzschlag
Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum
Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Allgemeiner landlicher Raum

Flachennutzungsplan: Friedwald

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altl

asten

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet)

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29
BNatSchG)

Biotopkartierung (& 30 BNatSchG)

»Mesophile Laubwaldinsel im Mitter- und Unterfeld nérdlich
von Bad Heilbrunn“ (Nr. 8234-0089, Teilflache 001), Schutz-
status 0 %

Boden-/Kulturdenkmale

Altlasten

Schutzgiiter und mogliche Beeintradchtigungen

Mensch, insb. menschliche Gesundheit

Bestand: ,,Hohe” Wertigkeit, Waldbestand, Lokaler Klima-,
Immissions- und Larmschutzwald gem. Waldfunktionsplan
Prognose: Erhalt des Bestands trotz Nutzungsdnderung
Friedwald

Bewertung: Unerheblich

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: ,,Hohe” Wertigkeit, 6kologisch hochwertige Biotop-
strukturen (mesophiler Laubwald) mit moglicher Habitatfunk-
tion fir verschiedene Tierarten (u.a. Vogel)

Prognose: Keine Beeintrachtigung bei Erhalt der Bestands-
bdaume und Geholze

Bewertung: Unerheblich

Flache Bestand: ,,Hohe” Wertigkeit, unversiegelte Flache
Prognose: Kein zusétzlicher Flachenverlust durch Versiege-
lung durch Umwidmung in Friedwald
Bewertung: Unerheblich

Boden Bestand: ,,Hohe” Wertigkeit, unversiegelter Boden, nat. Bo-

denfunktionen unbeeintrachtigt, vorherrschend Braunerde,
gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm
(Deckschicht oder Jungmoréane) Gber Schluff- bis Lehmkies
(Jungmorane, carbonatisch, kalkalpin gepragt)

Prognose: Keine zusatzliche Beeintrachtigung durch Versiege-
lung durch Umwidmung in Friedwald
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Bewertung: Unerheblich

Wasser Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine Oberflachengewasser
vorhanden, keine wasserrelevanten Schutzgebiete gemaR
WHG vorhanden, kein wassersensibler Bereich

Prognose: Keine zusatzliche Beeintrachtigung zu erwarten
Bewertung: Unerheblich

Luft und Klima Bestand: ,,Hohe” Wertigkeit, unversiegelte Flache, Frischluft-
produktionsflache (Waldbestand)

Prognose: Keine zusatzliche Beeintrachtigung durch Versiege-
lung durch Umwidmung in Friedwald

Bewertung: Unerheblich

Landschaft Bestand: ,,Hohe” Wertigkeit durch Ortsrandlage, angrenzend
Offenlandbereiche gegliedert durch zahlreiche Gehélz-/Wald-
strukturen

Prognose: Keine zusétzliche Beeintrachtigung bei Umwid-
mung in Friedwald zu erwarten

Bewertung: Unerheblich

Kulturelles Erbe und sonstige Giter Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine kulturell bedeutsamen
oder sonstigen Sachgiiter vorhanden

Prognose: Keine Veranderung zur Bestandssituation zu erwar-
ten

Bewertung: Unerheblich

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

MaRBnahmen Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Keine Notwendigkeit von Vermeidungs- und
MinimierungsmaRnahmen bei Umsetzung der
Planung und Erhalt des bestehenden Bio-
toptyps (Wald) erforderlich

Alle Schutzglter

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaRnahmen

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung:

Aufgrund der Tatsache, dass trotz der Absicht des Erhalts des Waldbestands bei Umnutzung in einen Friedwald
die Bodennutzungsart ,Wald“ in den Hintergrund riickt, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig
oder eine bestattungs- oder bauordnungsrechtliche Genehmigung zu beantragen. Demnach sind Umweltpri-
fung und Eingriffsregelung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durchzufiihren. Eine faunistische Un-
tersuchung als Grundlage fiir eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit Priifung der Verbotstatbe-
stande gem. § 44 BNatSchG ist ggf. zu empfehlen.

Als Suchraum fiir Ausgleichsflachen, falls notwendig, eignen sich die Suchrdume Nr. 2 und 5 fiir Flachen fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft. Zur Kompensation der Schutzgiiter
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (falls notwendig) bieten sich u.a. AufforstungsmaRnahmen an. Kon-
krete Angaben zu GréRe und Lage werden auf Bebauungsplanebene festgelegt.

In Bezug auf das gem. § 30 BNatSchG geschiitzte Biotop ist im Zuge des Bebungsplanverfahrens oder des be-
stattungs- oder bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens die Vereinbarkeit einer Rodungserlaubnis
nach Art. 9 Abs. 2 BayWaldG mit den bestehenden Schutzvorschriften zu prifen.

FlachengroRe: 0,56 ha
Bestandskategorie: Il (Gebiet hoher Bedeutung: Naturnah aufgebauter, standortgerechter Wald mit hohem
Anteil an standortheimischen Baumarten)
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Anzunehmender Eingriffstyp: keiner, bzw. Typ B (geringer Versiegelungsgrad; GRZ < 0,35)
Anzunehmender Kompensationsfaktor: 0 bzw. 1,0
Kompensationsbedarf (iberschlagig): 0 bzw. 0,56 ha

Zusammenfassende Bewertung

Das Vorhaben ist aufgrund der Planung (Nutzungsdanderung in Friedwald) und dem damit verbundenen Erhalt
der bestehenden Biotopstrukturen mit , keinem Eingriffsrisiko” flir die einzelnen Schutzgilter zu bewerten.

3.12.2 Ramsau

Flachensteckbrief 2.1

FLACHENSTECKBRIEF — Ramsau — gewerbliche Baufliche

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroBe (ha)

2.1

Im Ortsteil Obermuihl, westlicher Ortsrand, nordlich des Stallauer Bachs;
FI. Nr. 842, 843, 660/2, 683 (TF) sowie 659, 660, 660/2

0,62

¥

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung FNP /Aktuelle Nutzung / PlanungsmaRRnahme / Grunddaten

Umgebungsnutzung

Siedlungsflachen, Verkehrswege, FlieRgewasser (Stallauer
Bach), Gewasserbegleitgeh6lz und Feldgehodlze; landwirt-
schaftliche Nutzflachen

Bestandsnutzung FNP (1985)

Landwirtschaftliche Flache

Aktuelle Nutzung

Gewerbliche Nutzung (Bestandsgebaude und versiegelte Fla-
chen)

PlanungsmafRnahme

Neuausweisung gewerblicher Bauflache

Grunddaten

Topographie:
eben

Torf (Moorboden)

Naturgefahren:

Starkregenereignisse als Folge des Klimawandels; Blitzschlag
Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum
Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Allgemeiner landlicher Raum

Flachennutzungsplan: Gewerbliche Bauflachen

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altlasten

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet)

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)
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Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29
BNatSchG)

Biotopkartierung (& 30 BNatSchG)

Direkt stdlich angrenzend: Biotop ,Stallauer Bach und Be-
gleitgeholze” (Nr. 8234-0084-005), Schutzstatus 5%

Boden-/Kulturdenkmale

Direkt 6stlich angrenzend: Baudenkmal D-1-73-111-31 (ohne
Bezeichnung); Gasthaus

Altlasten

Schutzgiiter und mogliche Beeintrachtigungen

Mensch, insb. menschliche Gesundheit

Bestand: ,Mittlere” Wertigkeit, Lage am Ortsrand direkt an-
grenzend an einen Rad- und Wanderweg sowie in rdumlicher
Nahe zu einem Gasthaus, landwirtschaftliche Flache selbst
ohne hohen Freizeit- und Erholungswert

Prognose: Larm und Immissionen zu Priifen im Bebauungs-
planverfahren

Bewertung: Mittlere Betroffenheit

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, landwirtschaftliche Flache,
bereits versiegelt, Bestandsgebaude, stidlich angrenzend Ge-
wdsserbegleitgeholz

Prognose: Geringe Veranderungen durch bereits bestehende
gewerbliche Nutzung

Bewertung: Geringe Betroffenheit durch 6kologisch gering-
wertiger Bestandshiotoptypen

Flache

Bestand: ,,Hohe” Wertigkeit, unversiegelte Flache
Prognose: Hohe Neuversiegelungsgrad zu erwarten
Bewertung: Hohe Betroffenheit

Boden

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, eingeschrankte nat. Boden-
funktionen (u.a. durch landwirtschaftliche Nutzung), fast aus-
schlieflich Gley und Braunerde-Gley aus Lehmsand bis Lehm
(Talsediment); im Untergrund carbonathaltig

Prognose: Verlust bestehender nat. Bodenfunktionen durch
Neuversiegelung

Bewertung: Mittlere Betroffenheit

Wasser

Bestand: ,Geringe” Wertigkeit, keine Oberflachengewasser
vorhanden (direkt stidlich angrenzend ,,Stallauer Bach®),
keine wasserrelevanten Schutzgebiete gemaR WHG vorhan-
den, wassersensibler Bereich

Prognose: Einschrankung der Grundwasserneubildungsrate
durch Neuversiegelung

Bewertung: Geringe Betroffenheit

Luft und Klima

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit als Kaltluftentstehungsflache
Prognose: Verlust kleinflachiger Kaltluftentstehungsflache
Bewertung: Geringe Betroffenheit durch bestehende, gleich-
wertige Strukturen im nahen Umfeld
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Landschaft Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, gepragt durch Wohnbebau-
ung, Hofstellen und Gasthaus, landwirtschaftliche Nutzfla-
chen und FlieRgewasser von Gewdsserbegleitgeholz gesdumt
Prognose: Geringe Beeintrachtigungen durch Lage angren-
zend an bestehende Bebauung

Bewertung: Geringe Betroffenheit

Kulturelles Erbe und sonstige Glter Bestand: , Geringe bis mittlere” Wertigkeit, Direkt ostlich an-
grenzend: Baudenkmal D-1-73-111-31 6stlich angrenzend
Prognose: Geringfiigige Beeintrachtigung durch mogliche be-
eintrachtigte Sichtbeziehungen

Bewertung: Geringe Betroffenheit

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

MaRnahmen Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Erhalt von Bestandsbdumen Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Moglichst geringe Versieglung; Schonender,

sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Flache, Boden, Wasser
Boden
Versickerung anfallenden Oberflachenwas-
Wasser
sers vor Ort
Ein- und Durchgriinung Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaBnahmen

Umweltprifung und Eingriffsregelung sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durchzufiihren, es
mussen hierbei erheblich beeintrachtigte Schutzgliter betrachtet werden.

Eine faunistische Untersuchung als Grundlage fiir eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit Pri-
fung der Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG ist zu empfehlen.

Als Suchraum fiir Ausgleichsflachen eignen sich der in raumlicher Nahe liegende Suchraum Nr. 5 fir Flachen
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft. Zur Kompensation der Schutzgi-
ter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt bieten sich u.a. ExtensivierungsmafRnahmen von landwirtschaftli-
chen Nutzflachen oder MaRnahmen zum Erhalt / zur Férderung des Biotopverbundes an. Konkrete Angaben zu
GrolRe und Lage werden auf Bebauungsplanebene festgelegt.

FlachengroRe: 0,62 ha

Bestandskategorie: | (Gebiet geringer Bedeutung: Landwirtschaftliche Flache (Intensivgriinland))
Anzunehmender Eingriffstyp: A (hoher Versiegelungsgrad; GRZ > 0,35)

Anzunehmender Kompensationsfaktor: 0,3 - 0,6

Kompensationsbedarf (iiberschlagig): 0,2 — 0,4 ha

Zusammenfassende Bewertung

Der Eingriff ist aufgrund der Planung (Richtigstellung der Nutzungsausweisung entsprechend der Bestandsnut-
zung als gewerbliche Flache) und fehlender 6kologisch hochwertiger Biotoptypen mit einem ,,geringen Ein-
griffsrisiko” fur die einzelnen Schutzgliter zu bewerten, sofern keine Eingriffe in das stdlich gelegene Biotop
erfolgen und keine weiteren Einschrdankungen fiir dieses entstehen.
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Flachensteckbrief 2.2

FLACHENSTECKBRIEF — Ramsau- Sondergebietsfliche fiir Fremdenverkehr

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Ortsteil Ramsau, westlicher Ortsrand, nérdlich des
2.2 Stallauer Bachs und der OrtsstralRe 0,75
FI. Nr. 665, 666, 840, 838 und 840 (TF)

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung / PlanungsmaRnahme / Begriindung

Umgebungsnutzung

Siedlungs- und Gewerbeflachen, Verkehrswege,
landwirtschaftliche Nutzflachen
Bestandsnutzung FNP (1985)
Landwirtschaftliche Flache

Aktuelle Nutzung

Die Flache wird aktuell landwirtschaftlich als
Griunland genutzt

PlanungsmalBnahme

Neuausweisung einer Sonderbauflache ,, Fremden-
verkehr”

Grunddaten

Topographie:
eben

Geologie:

Torf (Moorboden)

Naturgefahren:

Starkregenereignisse als Folge des Klimawandels;
Blitzschlag

Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum
Landesentwicklungsprogramm Bayern:
Allgemeiner landlicher Raum
Flachennutzungsplan: Sonderbauflache ,Frem-

denverkehr”

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altlasten

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet)

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)
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Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG)

Biotopkartierung (& 30 BNatSchG)

Direkt ostlich angrenzend: Baudenkmal D-1-73-
Boden-/Kulturdenkmale 111-31 (ohne Bezeichnung); Gasthaus

Altlasten

Schutzgiiter und mogliche Beeintrachtigungen

Mensch, insb. menschliche Gesundheit Bestand: ,Mittlere” Wertigkeit, Lage am Ortsrand direkt an-
grenzend an einen Rad- und Wanderweg sowie in rdumlicher
Nahe zu einem Gasthaus, landwirtschaftliche Flache selbst
ohne hohen Freizeit- und Erholungswert

Prognose: Larm und Immissionen aufgrund angrenzender Ge-
werbeflachen zu Priifen im Bebauungsplanverfahren
Bewertung: Geringe Betroffenheit

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt Bestand: , Geringe” Wertigkeit, landwirtschaftliche Flache an
bestehende Bebauung angrenzend, , Mittlere” Wertigkeit im
Ostlichen Bereich: bestehende Feldgehdlze mit moglicher Ha-
bitatfunktion fur verschiedene Tierarten (u.a. Vogel)
Prognose: Verlust von Griinland und Feldgehélzen
Bewertung: Geringe Betroffenheit im Bereich des Griinlands,
mittlere Betroffenheit bei Verlust des Feldgehdlzes

Flache Bestand: ,,Hohe” Wertigkeit, unversiegelte Flache
Prognose: Hohe Neuversiegelungsgrad zu erwarten
Bewertung: Hohe Betroffenheit

Boden Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, eingeschrankte nat. Boden-
funktionen (u.a. durch landwirtschaftliche Nutzung), fast aus-
schlieBlich Gley und Braunerde-Gley aus Lehmsand bis Lehm
(Talsediment); im Untergrund carbonathaltig

Prognose: Verlust bestehender nat. Bodenfunktionen durch
Neuversiegelung

Bewertung: Mittlere Betroffenheit

Wasser Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine Oberflachengewasser
vorhanden, keine wasserrelevanten Schutzgebiete gemal
WHG vorhanden, wassersensibler Bereich

Prognose: Einschrankung der Grundwasserneubildungsrate
durch Neuversiegelung

Bewertung: Geringe Betroffenheit

Luft und Klima Bestand: , Mittlere” Wertigkeit als Kaltluftentstehungsflache
Prognose: Verlust kleinflachiger Kaltluftentstehungsflache
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Bewertung: Geringe Betroffenheit durch bestehende, gleich-
wertige Strukturen im nahen Umfeld

Landschaft

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, gepragt durch Wohnbebau-
ung, Hofstellen und Gasthaus, landwirtschaftliche Nutzfla-
chen und FlieRgewasser von Gewasserbegleitgeholz gesaumt
Prognose: Geringe Beeintrachtigungen durch Lage angren-
zend an bestehende Bebauung

Bewertung: Geringe Betroffenheit

Kulturelles Erbe und sonstige Giter

Bestand: , Geringe bis mittlere” Wertigkeit, Direkt dstlich an-
grenzend: Baudenkmal D-1-73-111-31 6stlich angrenzend
Prognose: Geringfiigige Beeintrachtigung durch mogliche be-
eintrachtigte Sichtbeziehungen

Bewertung: Geringe Betroffenheit

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

MaRnahmen

Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Erhalt von Bestandsgehdlzen

Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Moglichst geringe Versieglung; Schonender,
sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut
Boden

Flache, Boden, Wasser

Versickerung anfallenden Oberflachenwas-
sers vor Ort

Wasser

Ein- und Durchgriinung

Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaBnahmen

FlachengroRe: 0,75 ha

Umweltprifung und Eingriffsregelung sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durchzufiihren, es
miussen hierbei erheblich beeintrachtigte Schutzgliter betrachtet werden.

Eine faunistische Untersuchung als Grundlage fir eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit Pri-
fung der Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG ist zu empfehlen.

Als Suchraum fiir Ausgleichsflachen eignen sich der in rdumlicher Ndhe liegende Suchraum Nr. 5 fir Flachen
flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft. Zur Kompensation der Schutzgi-
ter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt bieten sich u.a. ExtensivierungsmalRnahmen von landwirtschaftli-
chen Nutzflachen oder MaBnahmen zum Erhalt / zur Férderung des Biotopverbundes an. Konkrete Angaben zu
GroRe und Lage werden auf Bebauungsplanebene festgelegt.

Bestandskategorie: | (Gebiet geringer Bedeutung: Landwirtschaftliche Flache (Intensivgriinland))
Anzunehmender Eingriffstyp: A (hoher Versiegelungsgrad; GRZ > 0,35)

Anzunehmender Kompensationsfaktor: 0,3 - 0,6

Kompensationsbedarf (Uberschlagig): 0,23 — 0,45 ha

Zusammenfassende Bewertung
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die einzelnen Schutzgliter zu bewerten.

Der Eingriff ist aufgrund der Planung bei Erhalt der Bestandsgeholze mit einem ,,geringen Eingriffsrisiko” fiir

3.12.3 Langau

Flachensteckbrief 3.1

FLACHENSTECKBRIEF — LANGAU - ,,Bauhof“

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Ortsteil Langau, westlich der B11;

31 Fl. Nr. 1265, 1265/2

0,37

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung FNP /Aktuelle Nutzung / PlanungsmaRRnahmen / Grunddaten

Umgebungsnutzung

Verkehrswege (B11), FlieRgewasser ,Loisach” und Gewdsser-
begleitgehdlz / Feldgeholze; landwirtschaftliche Nutzflachen,
Gewerbe- und Siedlungsflachen

Bestandsnutzung FNP (1985)

Gewerbliche Bauflache

Aktuelle Nutzung

Versigelte Flachen, Bestandsgebaude, Nutzung als Flache fur
Gemeinbedarf (Bauhof)

PlanungsmaRnahme

Umwidmung Gemeindebedarfsflache Bauhof

Grunddaten

Topographie:

eben

Geologie:

Untere SiRwassermolasse (alterer Teil)

Naturgefahren:

Starkregenereignisse als Folge des Klimawandels; Uber-
schwemmungsgefahr, Blitzschlag

Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum
Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Allgemeiner landlicher Raum, Vorranggebiet fir Hochwasser-
schutz

Flachennutzungsplan: Gemeinbedarfsflache Bauhof

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altl

asten

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet)

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29
BNatSchG)
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Biotopkartierung (& 30 BNatSchG)

Westlich direkt angrenzend: Biotop ,Feldgehdlze entlang der
BundesstraRe nach Konigsdorf westlich von Langau“ (Nr.
8234-0104-001), Schutzstatus 10%

Weitere Biotope in rdumlicher Ndhe vorhanden

Boden-/Kulturdenkmale

Altlasten

Schutzgiiter und mégliche Beeintrachtigungen

Mensch, insb. menschliche Gesundheit

Bestand: ,Geringe” Wertigkeit, Lage entlang vielbefahrener
B11, keine Erholungs- und Freizeitfunktion

Prognose: Keine Veranderung zur Bestandsnutzung
Bewertung: Unerheblich

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, bestehender hoher Versiege-
lungsgrad

Prognose: Keine zusatzlichen Beeintrachtigungen zur Be-
standsnutzung zu erwarten

Bewertung: Unerheblich

Flache Bestand: ,Geringe” Wertigkeit durch bestehenden hohen
Versiegelungsgrad
Prognose: Kein zusatzlicher Flachenverbrauch zu erwarten
Bewertung: Unerheblich

Boden Bestand: , Geringe” Wertigkeit, stark eingeschrankte nat. Bo-
denfunktionen durch hohen Versiegelungsgrad, Bodenkom-
plex: Gleye, kalkhaltige Gleye und andere grundwasserbeein-
flusste Boden mit weitem Bodenartenspektrum (Talsedi-
ment), verbreitet skelettfiihrend; im Untergrund carbonathal-
tig
Prognose: Keine zusatzlichen Beeintrachtigungen zur Be-
standsnutzung zu erwarten
Bewertung: Unerheblich

Wasser Bestand: ,,Hohe” Wertigkeit, keine Oberflachengewdsser vor-

handen, in rdumlicher Ndhe , Loisach”, keine wasserrelevan-
ten Schutzgebiete gemadR WHG vorhanden, wassersensibler
Bereich sowie Hochwassergefahrenflache (HQ100)
Prognose: Geringe zusatzliche Beeintrachtigungen durch be-
stehenden hohen Versiegelungsgrad, bestehende hohe Vor-
belastung u.a. bezlglich Retentionsraums

Bewertung: Geringe Betroffenheit

Luft und Klima

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, bestehender hoher Versiege-
lungsgrad

Prognose: Keine Veranderung zur Bestandssituation zu erwar-
ten

Bewertung: Unerheblich

Landschaft

Bestand: Gepragt durch Verkehrseinrichtung (B11), gewerbli-
che Nutzflachen, landwirtschaftliche Nutzflachen sowie Ge-
holze entlang von FlieRgewdssern

Prognose: Geringe Verdanderung zur Bestandssituation zu er-
warten

Bewertung: Unerheblich
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Kulturelles Erbe und sonstige Guter Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine kulturell bedeutsamen
oder sonstigen Sachgliter vorhanden

Prognose: Keine negative Veranderung zur Bestandssituation
zu erwarten

Bewertung: Unerheblich

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

MaRBnahmen im Bereich der Wohnbebauung | Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Erhalt von Bestandsgeholzen Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Moglichst geringe Versieglung, Schonender,

sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Flache, Boden, Wasser
Boden
Versickerung anfallenden Oberflachenwas-
Wasser
sers vor Ort
Ein- und Durchgriinung Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaRBnahmen

Bereits bestehende Uberplanung auf FNP-Ebene.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung:

Umweltprifung und Eingriffsregelung sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durchzufiihren, es
missen hierbei erheblich beeintrachtigte Schutzgliter betrachtet werden.

Eine faunistische Untersuchung als Grundlage fiir eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) mit Pri-
fung der Verbotstatbestande gemall § 44 BNatSchG ist zu empfehlen.

Als Suchraum fiir Ausgleichsflachen eignen sich der in raumlicher Nahe liegende Suchraum Nr. 2 fir Flachen
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft. Zur Kompensation der Schutzgu-
ter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sowie Wasser bieten sich u.a. GewdsserrenaturierungsmafRnahmen
entlang der Loisach. Konkrete Angaben zu GréRe und Lage werden auf Bebauungsplanebene festgelegt.

FlachengroRe: 0,37 ha

Bestandskategorie: | (Gebiet geringer Bedeutung)

Anzunehmender Eingriffstyp: A (hoher Versiegelungsgrad; GRZ > 0,35)
Anzunehmender Kompensationsfaktor: 0,3 - 0,6
Kompensationsbedarf (liberschlagig): 0,11 — 0,22 ha

Zusammenfassende Bewertung

Der Eingriff ist aufgrund der Planung (Umwidmung von gewerblichen Bauflachen zu Gemeinbedarfsflache Bau-
hof), dem bestehenden hohen Versiegelungsgrad mit Bestandsgebduden und fehlender 6kologisch hochwerti-
ger Biotoptypen mit einem ,,geringen Eingriffsrisiko” fiir die einzelnen Schutzgiiter zu bewerten.
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Flachensteckbrief 3.2

FLACHENSTECKBRIEF — LANGAU - Spielplatz

Nr.

Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer

GroRe (ha)

3.2 FI. Nr. 1148/4

Im Ortsteil Langau, westlich der Hochfeldstralie, slidlich des Schellenbachs;

0,04

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung FNP /Aktuelle Nutzung / PlanungsmaRRnahme / Grunddaten

Umgebungsnutzung

Siedlungsflachen, Verkehrswege, FlieRgewasser ,Schellen-
bach”, Gewésserbegleitgeh6lz und Einzelbdume, landwirt-
schaftliche Nutzflachen

Bestandsnutzung FNP (1985)

Landwirtschaftliche Flache

Aktuelle Nutzung

Landwirtschaftliche Nutzflache, Gewdsserbegleitgehdlz, Ein-
zelbdume

PlanungsmafRnahme

Umwidmung zu Grinflache mit Zweckbestimmungen Spiel-
platz

Grunddaten

Topographie:

eben

Untere Meeresmolasse (alterer Teil)

Naturgefahren:

Starkregenereignisse als Folge des Klimawandels, Uber-
schwemmungsgefahr, Blitzschlag

Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum
Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Allgemeiner landlicher Raum

Flachennutzungsplan: Griinfliche mit Zweckbestimmung
Spielplatz

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altl

asten

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet)

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29
BNatSchG)

Biotopkartierung (§ 30 BNatSchG)

Nordwestlich Teilflache Biotop ,,Schellenbach westlich von
Bad Heilbrunn bis zur Loisachmiindung” (Nr. 8234-0092-003),
Schutzstatus 0%

Boden-/Kulturdenkmale

Altlasten
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Schutzgiiter und mogliche Beeintrachtigungen

Mensch, insb. menschliche Gesundheit

Bestand: , Geringe bis mittlere” Wertigkeit, geringer Erho-
lungs- und Freizeitwert, dient als landwirtschaftliche Nutzfla-
che, Grundversorgung des Menschen

Prognose: Larm zu Priifen im Bebauungsplanverfahren, posi-
tive Auswirkung durch Gewinn an Flache mit Freizeit- und Er-
holungsfunktion

Bewertung: Unerheblich

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, Intensivgriinland mit angren-
zendem Okologisch hochwertigem Gewasserbegleitgeholz
(biotopkartiert) mit moglicher Habitatfunktion fiir verschie-
dene Tierarten (u.a. Végel und Fledermdause)

Prognose: Geringe Beeintrachtigung der Habitatfunktion
durch Spielplatznutzung, geringe Neuversiegelungsrate
Bewertung: Geringe Betroffenheit

Flache Bestand: ,,Hohe” Wertigkeit, unversiegelte Flache
Prognose: Geringer zu erwartender Flachenverlust durch
Neuversiegelung
Bewertung: Geringe Betroffenheit

Boden Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, teils eingeschrankte nat. Bo-
denfunktionen (Vorbelastungen aus der Landwirtschaft); Bo-
denkomplex: Gleye, kalkhaltige Gleye und andere grundwas-
serbeeinflusste Boden mit weitem Bodenartenspektrum
(Talsediment), verbreitet skelettfiihrend; im Untergrund car-
bonathaltig
Prognose: Geringe zusatzliche Beeintrachtigungen, ggf. Ver-
besserung durch Riicknahme aus der intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung
Bewertung: Geringe Betroffenheit

Wasser Bestand: Nordwestlich direkt angrenzend FlieRgewasser

,Schellenbach”, keine wasserrelevanten Schutzgebiete ge-
maR WHG vorhanden, wassersensibler Bereich

Prognose: Keine Beeintrachtigungen zu erwarten
Bewertung: Unerheblich

Luft und Klima

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit als Frisch- und Kaltluftentste-
hungsflache durch geringe FlachengroRRe

Prognose: Geringfiigige bis keine Beeintrachtigung durch
kleinflachige Neuversiegelung

Bewertung: Geringe Betroffenheit

Landschaft

Bestand: Gepragt durch Siedlungsflachen und Verkehrsinfra-
struktur, FlieRgewéasser von Gehdlzen gesaumt, landwirt-
schaftliche Nutzflachen

Prognose: Keine zusatzliche Beeintrachtigung durch Lage am
Ortrand

Bewertung: Geringe Betroffenheit

Kulturelles Erbe und sonstige Glter

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine kulturell bedeutsamen
oder sonstigen Sachgliter vorhanden

Prognose: Keine negative Veranderung zur Bestandssituation
zu erwarten

Bewertung: Unerheblich
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L

Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

MaRnahmen Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Erhalt von Bestandsbdumen Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Moglichst geringe Versieglung; Schonender,

sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Flache, Boden, Wasser
Boden
Ein- und Durchgriinung Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaRnahmen

Eine Eingriffsregelung sowie faunistische Untersuchung als Grundlage fiir eine speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung (saP) mit Priifung der Verbotstatbestande gemaR § 44 BNatSchG ist zu empfehlen.

Als Suchraum fir Ausgleichsflachen eignen sich der in raumlicher Ndhe liegende Suchraum Nr. 1 und 2 flr Fla-
chen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft. Zur Kompensation der
Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt bieten sich u.a. Gewasserrenaturierungsmafnahmen ent-
lang der Loisach an. Konkrete Angaben zu GréRe und Lage werden auf Ebene des Bauleitplanverfahrens fest-
gelegt.

FlachengréRe: 0,04 ha (400 m?)

Bestandskategorie: | (Gebiet geringer Bedeutung: Landwirtschaftliche Nutzflache)
Anzunehmender Eingriffstyp: B (geringer Versiegelungsgrad; GRZ < 0,35)
Anzunehmender Kompensationsfaktor: 0,2 - 0,5

Kompensationsbedarf (iiberschlgig): 80 — 200 m?

Zusammenfassende Bewertung

Der Eingriff ist aufgrund der Planung (Umwidmung von landwirtschaftlicher Nutzflache zu 6ffentlicher Grinfla-
che mit Zweckbestimmung Spielplatz) mit einem ,geringen Eingriffsrisiko” fir die einzelnen Schutzguter bei
Erhalt der biotopkartierten Gewasserbegleitgeholze zu bewerten. Es ist mit einem geringen Anteil an Neuver-
siegelter Flache zu rechnen.
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L

Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Flachensteckbrief 3.3

FLACHENSTECKBRIEF — LANGAU - ,Schellenbach“

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)

Im Ortsteil Langau, 6stlich der Hochfeldstral3e, stidlich des Schellenbachs;

33 FI. Nr. 1148 (Teilfliche)

0,09

Umgebungsnutzung / Bestand /Aktuelle Nutzung / Grunddaten

c , W Umgebungsnutzung

= { | Siedlungsflachen, Verkehrswege, Flielgewasser ,,Schellen-
bach”, Gewasserbegleitgeh6lz und Gehélze, landwirtschaftli-
che Nutzflachen
Bestandsnutzung FNP (1985)
Wohnbauflache
Aktuelle Nutzung
Griinland / Nass-/ Feuchtwiese, Gehdlzbestand
PlanungsmaRnahme
Rucknahme Wohnnutzung / Umwidmung in landwirtschaftli-
che Flache

Grunddaten
Topographie:
eben

Geologie:
Untere Meeresmolasse (alterer Teil)

Naturgefahren:

Starkregenereignisse als Folge des Klimawandels, Uber-
schwemmungsgefahr, Blitzschlag

Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum, Alpengebiet
Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Allgemeiner landlicher Raum

Flachennutzungsplan: Landwirtschaftliche Nutzflache

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altlasten

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet) -

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG) -

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG) -

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG) -

Geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29
BNatSchG)

Biotopkartierung (§ 30 BNatSchG) -

Boden-/Kulturdenkmale -

Altlasten -
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Schutzgiiter und mogliche Beeintrachtigungen

Mensch, insb. menschliche Gesundheit

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, Nutzung als Wohngebiet in
Ortsrandlage

Prognose: Keine negative Beeintrachtigung durch Nutzungs-
anderung als landwirtschaftliche Nutzflache,

Bewertung: Unerheblich

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: , Geringe bis mittlere” Wertigkeit, Vorbelastung
durch Versiegelung

Prognose: Keine erheblichen negativen Verdanderungen, even-
tuell Verlust von méglicher Strukturvielfalt im Bereich von
Wohnbebauung (Garten etc.)

Bewertung: Geringe bis mittlere Betroffenheit

Flache Bestand: ,Geringe” Wertigkeit, Vorbelastung durch Flachen-
versiegelung
Prognose: Positive Entwicklung durch Gewinn unversiegelter
Flache
Bewertung: Unerheblich

Boden Bestand: , Geringe” Wertigkeit, Vorbelastung durch Flachen-
versiegelung und eingeschrankte nat. Bodenfunktionen; Bo-
denkomplex: Gleye, kalkhaltige Gleye und andere grundwas-
serbeeinflusste Boden mit weitem Bodenartenspektrum
(Talsediment), verbreitet skelettfiihrend; im Untergrund car-
bonathaltig
Prognose: Positive Entwicklung durch Gewinn unversiegelter
Flache und damit Gewinn nat. Bodenfunktionen, mégliche
entstehende Beeintrachtigungen durch Eintrage aus der
Landwirtschaft (Pestizide und Diingemittel)
Bewertung: Geringe Betroffenheit

Wasser Bestand: , Mittlere bis hohe” Wertigkeit, kein Oberflachenge-
wasser, Keine wasserrelevanten Schutzgebiete gemal WHG
vorhanden, wassersensibler Bereich, Hochwassergefahrenfla-
che (HQ100)
Prognose: Positive Entwicklung durch Gewinn unversiegelter
Flache und damit Gewinn an Retentionsflache
Bewertung: Unerheblich

Klima Bestand: , Geringe” Wertigkeit, Vorbelastung durch Flachen-
versiegelung
Prognose: Positive Entwicklung durch Gewinn unversiegelter
Flache und damit Gewinn an Kaltluftentstehungsflache
Bewertung: Unerheblich

Landschaft Bestand: Gepragt durch landwirtschaftliche Nutzflachen, Ge-

holzbestdande sowie Siedlungsbereiche

Prognose: Keine negativen Veranderungen zur Bestandssitua-
tion zu erwarten

Bewertung: Unerheblich

Kulturelles Erbe und sonstige Guter

Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine kulturell bedeutsamen
oder sonstigen Sachgliter vorhanden

Prognose: Keine negative Veranderung zur Bestandssituation
zu erwarten

Bewertung: Unerheblich
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen

LARS

consult

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

MaRnahmen Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Keine Notwendigkeit von Vermeidungs- und

Planung und Erhalt der Biotoptypen erforder-

MinimierungsmaBBnahmen bei Umsetzung der | Alle betroffenen Schutzgiiter

lich.

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaBnahmen

Bereits bestehende Uberplanung auf FNP-Ebene.

Zusammenfassende Bewertung

Der Eingriff ist aufgrund der Planung (Umwidmung von Wohnbauflache zu landwirtschaftlicher Nutzflache) mit
»geringem Eingriffsrisiko” zu bewerten.

3.12.4 Untersteinbach

Flachensteckbrief 4.1

FLACHENSTECKBRIEF — UNTERSTEINBACH — PV-Anlage

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroRe (ha)
41 Nordwestlich des Ortsteils Untersteinbach; 0.20
’ FI. Nr. 123/1 (Teilfliche) !

Umgebungsnutzung / Bestand /Aktuelle Nutzung / Grunddaten

Umgebungsnutzung

Landwirtschaftliche Nutzflachen, Gehélzbestdnde, Landwirt-
schaftswege, Wasserhochbehilter

Bestandsnutzung FNP (1985)

Flache fur Ver- und Entsorgung

Aktuelle Nutzung

Griinflache, Wirtschaftsweg

PlanungsmafRnahme

Umwidmung in Sonderbauflache ,Flache fir Anlagen zur Er-
zeugung von Strom aus erneuerbaren Energien — Sonnen-
energie”

Grunddaten

Topographie:

eben

Geologie:

Ablagerungen im Auenbereich

Naturgefahren:

Starkregenereignisse als Folge des Klimawandels; Uber-
schwemmungsgefahr, Blitzschlag

Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum, Alpengebiet
Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Allgemeiner landlicher Raum
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Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Flachennutzungsplan: Sonderbauflache ,Flache fiir Anlagen
zur Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien — Son-

nenenergie”

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altl

asten

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet)

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG)

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG)

Geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29
BNatSchG)

Biotopkartierung (& 30 BNatSchG)

Boden-/Kulturdenkmale

Altlasten

Schutzgiiter und moégliche Beeintrachtigungen

Mensch, insb. menschliche Gesundheit

Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, dient der Ver- und Entsor-
gung fir die ortsansassige Bevolkerung, keine Erholungs- und
Freizeitfunktion

Prognose: Keine Beeintrachtigung durch die Nutzungsande-
rung zur Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien -
Sonnenenergie im Vergleich zur Bestandssituation
Bewertung: Unerheblich

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: , Geringe” Wertigkeit durch versiegelte Flachen
Prognose: Positive Aufwertung durch extensive Grinlandnut-
zung im Untergrund einer mdglichen Solaranlage, Schaffung
potentieller Habitate fiir versch. Tierarten (u.a. Offenlandbri-
tende Vogel)

Bewertung: Unerheblich

Flache Bestand: , Geringe” Wertigkeit, versiegelte Flachen
Prognose: Kein neuer Flachenverlust, evtl. Flachengewinn
Bewertung: Unerheblich

Boden Bestand: , Geringe” Wertigkeit, eingeschrankte nat. Boden-
funktionen im Bereich versiegelter Flachen; Vorherrschend
Braunerde, gering verbreitet humusreiche Humusbraunerde
aus Lehm (Abschwemmmassen) lber (Carbonat-)Sand- bis
Schluffkies (Schotter)
Prognose: Positive Aufwertung durch (Wieder)herstellung der
nat. Bodenfunktionen
Bewertung: Unerheblich

Wasser Bestand: ,,Hohe“ Wertigkeit, keine Oberflachengewasser,

Trinkwasserschutzgebiet ,,Untersteinbach” (Gebietskennzahl:
2210823400046), Lage innerhalb einer Hochwassergefahren-
flache (HQ100)

Prognose: Keine negative Beeintrachtigung durch Nutzung als
Solaranlage mit extensiver Bewirtschaftung im Untergrund zu
erwarten, wahrend der Bauphase (temporéar) beachten von
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L

Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Schutzvorschriften im Umgang mit Gefahrenstoffen, um
schadliche Einwirkungen in das Grundwasser zu verhindern
Bewertung: Geringe Betroffenheit bei Einhaltung der Schutz-
vorschriften wahrend dem Bau der Solaranlage

Klima Bestand: , Geringe” Wertigkeit, durch versiegelte Flachen
keine Klimafunktionen erfillend

Prognose: Positive Aufwertung durch Griinlandnutzung im
Untergrund einer Solaranlage, positiver Beitrag fiir eine kli-
mafreundliche Energieversorgung

Bewertung: Unerheblich

Landschaft Bestand: Gepragt durch landwirtschaftliche Nutzflachen und
Landwirtschaftswege, Gehdlzbestande und Waldflachen
Prognose: Geringe Beeintrachtigung durch geringe Flachen-
groRe zu erwarten, keine erhebliche Verdanderung zur Be-
standsnutzung

Bewertung: Unerheblich

Kulturelles Erbe und sonstige Gliter Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine kulturell bedeutsamen
oder sonstigen Sachgliter vorhanden

Prognose: Keine negative Veranderung zur Bestandssituation
zu erwarten

Bewertung: Unerheblich

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

MaRnahmen Eignung fiir folgende Schutzgiiter
Extensive Bewirtschaftung des Untergrunds Pflanzen / Tiere, Boden, Wasser
Versickerung anfallenden Oberflachenwas-

Wasser
sers vor Ort
Eingriinung Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaBnahmen

Bereits bestehende Uberplanung auf FNP-Ebene.

Umweltprifung und Eingriffsregelung sind durchzufiihren, es miissen hierbei erheblich beeintrachtigte Schutz-
gliter betrachtet werden.

Eine faunistische Untersuchung als Grundlage fiir eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit Pri-
fung der Verbotstatbestande gemall § 44 BNatSchG ist zu empfehlen.

Als Suchraum fiir Ausgleichsflachen eignen sich der in raumlicher Nahe liegende Suchraum Nr. 1 und 2 fir Fla-
chen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft. Zur Kompensation der
Schutzgliter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sowie Wasser bieten sich u.a. Gewdsserrenaturierungs-
malnahmen entlang der Loisach an. Konkrete Angaben zu GroRRe und Lage werden auf folgender Planungs-
ebene festgelegt.

FlachengroRe: 0,2 ha

Bestandskategorie: | (Gebiet geringer Bedeutung: Landwirtschaftliche Nutzflache)
Anzunehmender Eingriffstyp: B (geringer Versiegelungsgrad; GRZ < 0,35)
Anzunehmender Kompensationsfaktor: 0,2 - 0,5

Kompensationsbedarf (iberschlagig): 0,04 — 0,1 ha
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Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L

Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023 consult
Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Zusammenfassende Bewertung

Der Eingriff ist aufgrund der Planung (Umwidmung von Flache flr Ver- und Entsorgung in Sonderbauflache
,Flache fur Anlagen zur Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien — Sonnenenergie”) mit einem ,,gerin-
gen Eingriffsrisiko” zu bewerten, sofern v.a. wahrend der Bauphase Schutzvorschriften im Umgang mit Gefah-
renstoffen eigehalten werden, um schédliche Einwirkungen in das Grundwasser zu verhindern.

3.12.5 Obersteinbach

Flachensteckbrief 5.1

FLACHENSTECKBRIEF — OBERSTEINBACH — DorfstraBe / SteinbachstraRe

Nr. Lage / Gebietsbezeichnung / Flurstiicksnummer GroBe (ha)
5.1 Im Ortsteil Obersteinbach, stdliche DorfstraBe, SteinbachstraRe; 023
’ FI. Nr. 18/2 und 21 (Teilfliche) !

Umgebungsnutzung / Bestandsnutzung FNP /Aktuelle Nutzung / PlanungsmaRnahme / Grunddaten

Umgebungsnutzung

Siedlungsflachen, Verkehrswege, Geholzbestande, landwirt-
schaftliche Nutzflachen und Grdben, Bergmischwald
Bestandsnutzung FNP (1985)

Grinflachen mit Obstbdumen

Aktuelle Nutzung

Griinflache mit lockerem Streuobstbaumbestand
PlanungsmafRnahme

Neuausweisung gemischter Bauflache und Wohnbauflache.
GemaR Gemeindebeschluss vom 08.12.2020 wird die Teilfla-
che W1 erst im Zuge der Entwurfsfassung als Wohnbauflache
aufgenommen und wird demnach im Folgenden nicht mit be-
ricksichtigt.

Grunddaten

Topographie:
eben

Geologie:

Ablagerungen im Auenbereich

Naturgefahren:

Starkregenereignisse als Folge des Klimawandels; Blitzschlag
Planungsrecht:

Regionalplan Oberland: Landlicher Raum, Alpengebiet
Landesentwicklungsprogramm Bayern:

Allgemeiner landlicher Raum

Flachennutzungsplan: Mischgebiet und Wohngebiet

Schutzgebiete / geschiitzte Einzelobjekte / Altlasten

Natura-2000-Gebiet (FFH-/SPA-Gebiet) -

Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG) -

Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG) -

Naturdenkmal (§ 28 BNatSchG) -
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-

auswirkungen

Geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29
BNatSchG)

Biotopkartierung (§ 30 BNatSchG)

Boden-/Kulturdenkmale

Altlasten

Schutzgiiter und mégliche Beeintrachtigungen

Mensch, insb. menschliche Gesundheit

Bestand: ,,Hohe” Wertigkeit, innerortliche Griinflache, der
Naherholung fiir die Anwohner dienend

Prognose: Misch- und Wohnbaufldche: Lirm und Immissio-
nen zu Prifen im Bebauungsplanverfahren

Bewertung: Hohe Betroffenheit durch Verlust innerortlicher
Freiflache

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand: ,,Hohe” Wertigkeit, 6kologisch hochwertige Streu-
obstbaumbestdande mit Habitatfunktion flr versch. Tierarten
(u.a. Vogel, Fledermause, Insekten)

Prognose: Erhebliche Beeintrachtigung durch Verlust 6kolo-
gisch hochwertiger Strukturen im Zuge der Bebauung, bei Er-
halt dieser sind die Beeintrdchtigungen zu minimieren
Bewertung: Mittlere Betroffenheit bei Erhalt der Bestands-
bdume, sonst hohe Betroffenheit

Flache Bestand: ,,Hohe” Wertigkeit, unversiegelte Flache
Prognose: Flachenverlust durch Neuversiegelung
Bewertung: Hohe Betroffenheit

Boden Bestand: ,Mittlere” Wertigkeit, gering beeintrachtigte nat.
Bodenfunktionen, Vorherrschend Braunerde, gering verbrei-
tet humusreiche Humusbraunerde aus Lehm (Abschwemm-
massen) Uber (Carbonat-)Sand- bis Schluffkies (Schotter)
Prognose: Beeintrachtigungen der nat. Bodenfunktionen im
Bereich der Neuversiegelung
Bewertung: Mittlere Betroffenheit durch Neuversiegelungen

Wasser Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine Oberflachengewasser
vorhanden, keine wasserrelevanten Schutzgebiete gemaR
WHG vorhanden
Prognose: Geringe Einschrankungen der Grundwasserneubil-
dungsrate im Bereich der Neuversiegelung
Bewertung: Geringe Betroffenheit

Klima Bestand: , Mittlere” Wertigkeit als innerortlichen Kalt- und
Frischluftentstehungsflache, jedoch von geringer GroRe
Prognose: Verlust durch Uberbauung
Bewertung: Geringe Betroffenheit durch geringe Flachen-
groRe sowie dem Vorhandensein von angrenzenden, ver-
gleichbaren Strukturen

Landschaft Bestand: , Mittlere” Wertigkeit, gepragt durch Wohnbebau-

ung und innerdrtliche Griinflachen, Gehoélzbestande und land-
wirtschaftliche Nutzflachen

Prognose: Geringfligige Veranderung durch Bebauung an-
grenzend an Bestandsgebaude und innerdrtliche Lage
Bewertung: Geringe Betroffenheit
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Kulturelles Erbe und sonstige Giter Bestand: , Geringe” Wertigkeit, keine kulturell bedeutsamen
oder sonstigen Sachgliter vorhanden

Prognose: Keine negative Veranderung zur Bestandssituation
zu erwarten

Bewertung: Unerheblich

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

MaRnahmen Eignung fiir folgende Schutzgiiter

Erhalt von Bestandsbdumen Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Moglichst geringe Versieglung; Schonender,

sachgerechter Umgang mit dem Schutzgut Flache, Boden, Wasser
Boden
Versickerung anfallenden Oberflachenwas-
Wasser
sers vor Ort
Ein- und Durchgriinung Pflanzen / Tiere, Klima, Landschaft

Ausgleichsbedarf / Empfehlungen zu AusgleichsmaRnahmen

Da es sich um eine Bebauung im Rahmen der Innenentwicklung handelt, kdnnen Bebauungsplane im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden, sofern die Voraussetzungen gemaf} § 13a BauGB erfillt werden. Von ei-
ner Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der Erstellung eines Umweltberichtes gemal § 2a
BauGB wird daher ggf. abgesehen. Eine naturschutzfachliche Einschatzung ist auf Bebauungsplanebene durch-
zufiihren.

Eine faunistische Untersuchung als Grundlage fir eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit Pri-
fung der Verbotstatbestande gemall § 44 BNatSchG ist zu empfehlen.

Zusammenfassende Bewertung

Das Eingriffsrisiko ist aufgrund der geringen FlachengréoRen und der innerortlichen Lage mit einem ,, geringen
Eingriffsrisiko” zu bewerten, vorausgesetzt die bestehenden 6kologisch hochwertigen Strukturen (Streuobst-
bdume) bleiben erhalten.
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4 MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

4.1 Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

Nur durch die Wahl einer glinstigeren Alternative, wobei hier zwischen Standortalternative und Be-
bauungsalternative zu unterscheiden ist, kann dem Vermeidungsgebot friihzeitig addaquat Rechnung
getragen werden. Bebauungsplanalternativen stehen jedoch auf dieser Planungsebene noch nicht
zur Diskussion.

Als eine weitere entscheidende Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahme kann der auf das be-
griindbare Mindestmal} an Neuausweisungen von Siedlungsflachen genannt werden. Dabei wurden
die Entwicklungsflachen so abgegrenzt, dass zum einen moglichst keine 6kologisch wertvollen Berei-
che in Anspruch genommen werden mussen und zum anderen eine effiziente Ausnutzung der Fla-
chen moglich wird. Dariiber hinaus zielt die gegensténdliche Planung auf eine Nachverdichtung und
Wohnraumumnutzung im Zusammenspiel mit der demographischen Entwicklungen ab.

Weiterhin werden mit in erster Linie Flachen lberplant, welche bereits im Bestand der Siedlungsnut-
zung zugeordnet werden und teils bereits Bebauung aufweisen. Vermeidungs- und Minimierungs-
malknahmen kénnen hier auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung festgelegt werden, sofern not-
wendig.

Entscheidende MinimierungsmalRnahmen stellen dariiber hinaus die landschaftsplanerischen MaR-
nahmen fiir den bebauten Bereich, wie u.a. die Neuanlage von naturnahen Eingriinungen kinftiger
Ortsrander. Die landschaftsplanerischen MaBnahmen reduzieren in erheblichem Umfang die zu er-
wartenden Auswirkungen kiinftiger Siedlungsentwicklungen auf die Schutzgiiter des Naturschutz-
rechts.

Dennoch sollte an dieser Stelle erwahnt werden, dass alle konkreten Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen in Bezug auf Beeintrachtigen, welche mit dem Vorhaben verbunden sind, erst auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung festgelegt werden kénnen. Moégliche Vermeidungs- und
Minimierungsmalinahmen wurden fiir die jeweiligen Vorhaben bereits in den Flachensteckbriefen
formuliert (Kapitel 3.12), es sollte darauf hingewiesen werden, dass es sich dabei um keine vollstan-
dige Liste handelt.

In der folgenden Tabelle werden generelle VermeidungsmalRnahmen formuliert, welche das verbind-
liche Bauleitplanverfahren unterstiitzen soll:

Tabelle 13: Mégliche VermeidungsmafsSnahmen

Schutzgut Mogliche Projektwirkung Mogliche VermeidungsmaBnahmen
Tiere, Pflanzen und die Versiegelung / Uberbauung / Be- | -  Erhalt von Bereichen mit beson-
biologische Vielfalt eintrachtigung von Lebensrau- derer Bedeutung fiir das be-
men / Habitaten troffene Schutzgut, gesetzlich ge-
schiitzte Biotope
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Schutzgut

Mogliche Projektwirkung

Mogliche Vermeidungsmanahmen

Erhalt von Lebensraum gefahrde-
ter Arten inkl. ihrer Wanderkorri-
dore

Naturnahe Eingriinung mit stand-
ortgerechten, heimischen Gehol-
zen

Einsatz insektenschonender Be-
leuchtung

Flache, Boden und
Wasser

Abtrag und Boden- bzw.
Flachenversiegelung
Uberdeckung, Stoffeintrage

Beschrdankung der Nettoneuver-
siegelung auf das notwendige Mi-
nimum, Reduzierung des Versie-
gelungsgrades

Erhalt und Sicherung von natur-
nahen und / oder seltenen Béden
Sparsamer Umgang mit dem Bo-
den (verdichtete Bauweise)
Verwenden von wassergebunde-
nen Beldgen

Vermeiden von Bodenverschmut-
zung und Eintragen von Nahr-
und Gefahrenstoffen
Sachgerechte Bodenlagerung und
gef. Wiedereinbau

Schutz vor Erosion oder Verdich-
tung

Luft und Klima

Uberbauung, Schadstoff-
emissionen

Erhalt von klimatisch wirksamen
Flachen, auch kleinflachigen Be-
standen v.a. im bebauten Bereich
Dach- und / oder Fassadenbegri-
nung

Anbringen von Solaranlagen zur
Gewinnung nachhaltiger, regene-
rativer Energie

Landschaft

Fernwirkung

Erhalt von Bestandsbdaumen, be-
sonders wenn von alter Auspra-
gung (Pflanzbindung)

Naturnahe Ein- und Durchgri-
nung mit standortgerechten,
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Schutzgut Mogliche Projektwirkung Mogliche VermeidungsmaRnahmen

heimischen Gehdlzen (Griinord-
nung)

- Vermeiden von Bebauung, wel-
che besondere Sichtbeziige ein-
schrankt, bzw. Erhalt von wichti-
gen Sichtbeziigen

- Freihalten von landschaftlich
exponierten Bereichen

Kulturelles Erbe und Beeintrachtigung der kultur- - Melden von moglichen unerwar-
sonstige Sachgiter historischen Bedeutung teten Funden dem Bayerischen
Landesamt fiir Denkmalpflege,
Einrdumen der Fundbergung und
Dokumentation (Art 8 ff DSchG)

4.2 Eingriffsregelung

Eingriffe in Natur und Landschaft definieren sich gemaR § 14 Abs. 1 BNatSchG als ,,Verdnderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht
in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfédhigkeit des Natur-
haushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintriichtigen kénnen.

Im Sinne des § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ,unvermeid-
bare Beeintréchtigungen durch Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszuglei-
chen (Ausgleichsmafinahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmafinahmen).”

§ 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen, ,,wenn
und sobald die beeintréichtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.“

Durch die gegenstandliche Landschaftsplanung entstehen also liberall dort Eingriffe im Sinne des Na-
turschutzrechts, wo Flachen Gberplant werden, die bisher noch nicht baulich genutzt werden oder
wo mit Umsetzung der Planung der bisherige Zustand beeintrachtigt werden kann.

Nachdem zum gegenwartigen Zeitpunkt und auf Ebene des Flachennutzungsplans keine detaillierten
Aussagen beziglich der konkreten Ausgestaltung kiinftiger Bebauung getroffen werden kénnen, er-
folgt die Eingriffsregelung in grob Gberschlagiger Form. Grundlage hierfir bildet der Leitfaden ,,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft”, der im Januar 2003 in 2. Gberarbeiteter Auflage vom Bayeri-
schen Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen herausgegeben wurde. Die An-
wendung dieses Leitfadens wurde bewusst gewahlt, da die Methodik zur Ermittlung des Ausgleichs-
flachenbedarfs in diesem Fall gegenliber dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Januar 2022) sinnvoller ist, u.a. da die GRZ an diesem
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Planungsstand noch nicht genau festgelegt ist, welche zur Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs
nach dem Leitfaden von 2022 notwendig ist. Ein gesetzlich vorgeschriebenes Bewertungsverfahren
besteht in Bayern nicht, demnach wird nahegelegt, eine sachgerechte und nachvollziehbare Me-
thode anzuwenden.

Der Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (2003) legt der Eingriffsermittlung zwei
Parameter zu Grunde. Zum einen wird der Bestand in seiner Wertigkeit fir Natur und Landschaft in
eine von drei moglichen Wertkategorien eingeteilt. Kategorie | umfasst dabei Gebiete geringer Be-
deutung (z.B. Ackerflachen), wahrend der Kategorie Il beispielsweise Bauminseln und Hecken oder
bisherige Ortsrandbereiche als Gebiete mittlerer Bedeutung zugeordnet werden. Dariber hinaus be-
stehen mit Kategorie lll auch Gebiete von hoher Bedeutung, die typischerweise von naturnahen oder
natirlichen Gewasserabschnitten oder naturnahen Waldern gebildet werden.

In einem weiteren Schritt werden im Rahmen der Eingriffsermittlung die geplanten Nutzungen einer
zu erwartenden Eingriffsschwere zugeordnet. Typ A entspricht dabei einem hohen Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad (i.d.R. GRZ > 0,35), wahrend Typ B das klassische locker bebaute Einfamilienhaus-
gebiet darstellt und als Flache mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad defi-
niert wird.

Unter Berticksichtigung beider Kriterien sowie unter Einbeziehung der Durchfiihrbarkeit von Vermei-
dungs- und MinimierungsmaBnahmen, lasst sich dann ein sog. ,Kompensationsfaktor” ableiten, mit
dem die Eingriffsflaiche multipliziert wird. Auf diese Weise wird der Ausgleichsflachenbedarf ermit-
telt.

In den Flachensteckbriefen (Kapitel 3.12) wurde bereits fiir die einzelnen Anderungsfldchen eine
Uberschlagige Ausgleichsflachenbedarfsermittlung durchgefiihrt, der sich bei tatsdachlicher Umset-
zung ergeben konnte. Es ist nochmals darauf hinzuweisen, dass auf Ebene der Flachennutzungspla-
nung nur eine grobiberschlagige Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs moglich ist, auf Ebene des
verbindlichen Bebauungsplanverfahrens muss eine detaillierte, genaue Ermittlung des Ausgleichsfla-
chenbedarfs erfolgen.

In die folgende Tabelle gehen alle Anderungsbereiche ein, in denen durch die gegensténdliche Fli-
chennutzungsplanung neue Flachennutzungen festgelegt werden, innerhalb welchen auf Ebene des
Bebauungsplanverfahrens neues Baurecht geschaffen werden kann und demnach ein Ausgleichsbe-
darf auf dieser Planungsebene zu erwarten ist. Auch Bereiche in denen bereits auf Ebene der Fla-
chennutzungsplanung Flachendarstellungen bestehen, welche ein Baurecht auf der Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung zulassen, bzw. Darstellungen, in denen im Zuge der gegenstdndlichen Pla-
nung lediglich eine Richtigstellung der Bestandsnutzung oder eine Anderung im Sinne des kiinftigen
Entwicklungspotentials stattfindet, werden hierbei berlcksichtigt. Bei Kleinflachen innerértlicher
Lage wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der Nachverdichtung — bei der Planung nach § 13 a -
vermutlich kein Ausgleich notwendig sein wird.
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Tabelle 14: Uberschldgige Eingriffsermittlung

Eingriffsflache GroRe | Kategorie | Eingriffs- Faktor Ausgleichsbe-
[m?] | (Bestand) typ darf
1.2 - Bebauungsplan , Neue insg. Vermutlich kein Ausgleich notwendig*
Ortsmitte” 33.000
1.3 - BadstralRe 5.000 Vermutlich kein Ausgleich notwendig*
1.5 - Birkenalle insg. Vermutlich kein Ausgleich notwendig*
29.500
1.6 - Am Krebsenbach / 1.340 Vermutlich kein Ausgleich notwendig*
AngerlstraRe
(Teilbereiche ohne beste-
hende Baurechte)
1.8 — Bereich ,SO Holzverar- 4.300 [ A 0,3-0,6 1.300 - 2.600
beitende Betriebe”
1.9 - Wornerweg 2.100 Vermutlich kein Ausgleich notwendig*
1.10 - Ramsauer Weg 4.500 Vermutlich kein Ausgleich notwendig*
1.11 — nordostlicher Ortsrand | 13.000 I A 0,3-0,6 3.900-7.800
1.13 — nordwestlicher 6.000 Vermutlich kein Ausgleich notwendig*
Ortsrand
1.14 5.600 I Kein Ein- 0-1,0 0-5.600
griff bzw. B

2.1 — Obermihl — gewerbli- 6.200 [ A 0,3-0,6 2.000 - 4.000
che Bauflache
2.2 — Ramsau — Sonderge- 7.500 | A 0,3-0,6 2.300-4.500
bietsflache fiir Fremdenver-
kehr
3.1 - Langau —,,Bauhof” 3.700 I A 0,3-0,6 1.100 - 2.200
3.2 — Langau - Spielplatz 400 I B 0,2-0,5 80 - 200
4.1 — Untersteinbach — PV- 2.000 | B 0,2-0,5 400 - 1.000
Anlage
5.1 — Obersteinbach — Dorf- 2.300 Vermutlich kein Ausgleich notwendig*
straBe / Steinbachstralle

* Bei Kleinflachen innerértlicher Lage wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der Nachverdichtung — bei der Planung nach §

13 a — vermutlich kein Ausgleich notwendig sein wird

Unter Berlicksichtigung der Bestandsbewertungen und Abschatzung der kiinftigen Nutzungsgrade
ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von insgesamt ca. 1,11 — 2,79 ha. Die Differenz ergibt sich aus dem
Schwankungsbereich der Ausgleichsfaktoren, die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung end-
glltig und in enger Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde festzulegen sind.

5 Planungsalternativen

Planungsalternativen sind auf Ebene der Flachennutzungsplanung in Bezug auf alternative Standorte
zu prifen. In erster Linie erfolgt diese Alternativenpriifung flr die neu ausgewiesenen
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Anderungsbereiche (Bereiche, in denen auf Bebauungsplanebene neues Baurecht geschaffen wird),
wodurch Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht werden.

Das Gemeindegebiet von Bad Heilbrunn wird vor allem durch die vielen kleinen Gemeinde- und Ort-
steile gepragt. Einerseits durch die topographischen und hydrologischen Gegebenheiten, anderer-
seits durch die groRRflachigen Waldbereiche, entsteht eine vergleichsweise stark eingeschrankte
Erweiterbarkeit. Demnach besteht nach Stiden durch die Hange des Zwiesel- und Blomberggebiets
sowie teilweise nach Norden durch die Moor- und Waldbereiche, keine Erweiterungsmaoglichkeit. Im
Anschluss an die bestehenden Siedlungen, v.a. in Erganzung der Nachverdichtung im Innenbereich
der Siedlungen, besteht jedoch Erweiterungs-/ Nachverdichtungspotential.

In Bezug auf die Sonderbauflache 1.8 (Ostfeld — Bereich ,SO Holzverarbeitende Betriebe), stellt sich
der gewahlte Standort im gesamten Gemeindegebiet als bestgeeignete Flache fiir die geplante Nut-
zung als Standort fur holzverarbeitende Betriebe dar. Das Gebiet liegt im direkten Anschluss an be-
stehende holzverarbeitende Betriebe, zudem wird die Flache aktuell der intensiven landwirtschaftli-
chen Nutzung unterzogen, sodass sich keine 6kologisch hochwertigen Strukturen innerhalb dieser
Flache befinden. Die nérdlich angrenzenden Gewadsserbegleitgehdlze werden durch die Planung nicht
erheblich negativ Beeintrachtigt (siehe Kapitel 3.12.1). Auch erhebliche Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sind aufgrund der Lage im direkten Anschluss an bestehende gleichartige Bebauung so-
wie aufgrund der Lage entlang der B 472 nicht zu erwarten. Diese Bedingungen kénnen an anderen
Orten im Gemeindegebiet nach aktuellem Kenntnisstand nicht dergleichen erfiillt werden.

Die geplante Neuausweisung der Sonderbauflache 1.9 (Hauptort Bad Heilbrunn — Wornerweg) bietet
sich im direkten Anschluss an das bestehende Klinikgelande, innerhalb einer ,Liicke”, besonders gut
an und kann als der geeignetste Standort im Gemeindegebiet fir diese Neuausweisung erachtet wer-
den. Auch hier sind keine 6kologisch hochwertigen Strukturen vorhanden und das Landschaftsbild
wird nur geringfligig verandert, aber nicht erheblich negativ beeinflusst.

Fir die geplante Gewerbefldache 2.1 (Obermiihl — gewerbliche Flache) kann ebenfalls von guten Be-
dingungen fiir die Standortwahl gesprochen werden, welche sich so an keiner weiteren Stelle im Ge-
meindegebiet findet. Zum einen bietet sich fiir eine gewerbliche Nutzung eine Ortsrandlage mit be-
stehender verkehrlicher Anbindung und geringer Einsehbarkeit sowie die Lage innerhalb gering hoch-
wertiger 6kologischer Strukturen an. Diese Voraussetzungen werden an dieser Stelle erfillt.

In Bezug auf die Grinflache mit Zweckbestimmung 3.2 (Langau — Spielplatz) ist anzufihren, dass sich
diese Flache durch die Ortsrandlage im Anschluss an bestehende Siedlungsbereiche besonders gut
eignet. Zudem ist die Flache teils von Geholzen umgeben, sodass eine natlrliche Abgrenzung zur
StralRe und dem nordwestlich angrenzenden FlieRgewdsser besteht. Die Ortsrandlage bietet sich v.a.
in Bezug auf potentielle Larmimmissionen durch spielende Kinder an, dennoch ist die Flache von den
umgebenden Wohngebieten auch fir Kinder zu Ful® gut erreichbar.

Die Misch- und Wohnbauflache 5.1 (Obersteinbach — DorfstraRe/ SteinbachstraRRe) bietet sich auf-
grund der innerortlichen Lage in Bezug auf eine Innenverdichtung bestehender Siedlungsflachen be-
sonders gut an. Durch die Lage innerhalb bereits bebauter Siedlungsgebiete ist bei bestmoglichem
Erhalt der bestehenden Obstbdume (siehe Kapitel 3.12.5) keine negative Beeintrachtigung fir
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Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt sowie fir das Landschaftsbild zu erwarten. Zudem erge-
ben sich an dieser Stelle keine weiteren erheblichen negativen Auswirkungen / Beeintrachtigungen
flr die Schutzgiter des Naturschutzrechts.

Die Ubrigen liberplanten Flachen bilden flaichennutzungsplanerische Richtigstellungen, Flexibilisierun-
gen und Detaillierungen, wie sie im Laufe des Planungshorizonts angestrebt werden sollen. Planungs-
alternativen im Sinne einer Standortalternative ergeben sich hier deshalb nicht. Die klassischen Pla-
nungsalternativen (Bauformen, ErschlieRung etc.) innerhalb der Flachen kénnen erst auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung abschliefend geklart werden.

6 Zusatzliche Angaben zur Planung
6.1 Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Zur Bewertung bzw. Abschatzung der Umweltauswirkungen der gegenstandlichen Flaichennutzungs-
planung wurden u.a. die amtliche Biotopkartierung fir das Gemeindegebiet Bad Heilbrunn, die Er-
gebnisse der Artenschutzkartierung sowie die in den jeweiligen Fachkapiteln genannten Informati-
onsquellen herangezogen. Darliber hinaus wurde das Gemeindegebiet im Jahr 2014 intensiv began-
gen und die vorkommenden Strukturen und Gegebenheiten aufgenommen. Die Analyse und Bewer-
tung der Bestandssituation flr die einzelnen Schutzglter erfolgte verbal-argumentativ mithilfe einer
vierstufigen Skala (gering, mittel, hoch, sehr hoch). Fur die Bewertung der Empfindlichkeit der
Schutzgliter gegeniber den dargestellten Planungen wurden in erster Linie anlagebedingte negative
Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit herangezogen. Empfindlichkeiten gegeniiber den bau-
und betriebs- bzw. nutzungsbedingten Beeintrachtigungen konnten auf der gegenstandlichen Pla-
nungsebene nur bedingt abgeschatzt werden.

Weiterreichende Untersuchungen beziiglich der artenschutzfachlichen Gegebenheiten wurden im
Rahmen der gegenstdndlichen Planung nicht durchgefiihrt und werden fiir die hier vorliegende Pla-
nungsebene als nicht notwendig und sinnvoll erachtet. Das Gleiche gilt fiir klassische Schall-, Ver-
kehrs- oder Bodengutachten, die auf Ebene der Flachennutzungsplanung nur bedingt hilfreich sind
und daher in aller Regel nicht gesondert erstellt werden.

Besondere Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Grundlagendaten und Eingriffsprognosen traten
nicht auf. Auch bestehen zum aktuellen Zeitpunkt keine bekannten Kenntnisliicken. Bisher noch un-
bekannte Daten und Informationen konnen im Zuge der Tragerbeteiligung gem. §§ 4 (1) und 4 (2)
BauGB erwartet werden.

6.2 MaRnahmen zur Uberwachung

GemaR § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfiihrung von Bauleitpldnen eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen frihzeitig zu ermitteln und ggf. geeignete MaRRnahmen zu deren Abhilfe zu ergreifen. Sie
nutzen dazu die Informationen der Behorden im Sinne des § 4 Abs. 3 BauGB: ,Nach Abschluss des
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Verfahrens zur Aufstellung des Bauleitplans unterrichten die Behérden die Gemeinde, sofern nach den
ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.”

Daraus folgt, dass die Gemeinde Bad Heilbrunn bei Umsetzung der Planungen in den jeweiligen An-
derungsbereichen ein besonderes Augenmerk auf die bereits mit einer hohen Relevanz bewerteten
Auswirkungen legen muss und dartber hinaus auch alle weiteren Schutzgiiter und deren potentiellen
Beeintrachtigungen beobachtet.

Konkret bedeutet dies: Stellt sich u.a im Zeitraum bis zur konkreten Umsetzung zum Beispiel eine
dkologisch hochwertige Biotopstruktur in einem der Anderungsbereiche ein, die zum Zeitpunkt der
gegenstandlichen Planung noch nicht bestand, so sind entsprechende Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalnahmen zu ergreifen und eine Umsetzbarkeit der Planung vorab grundsatzlich zu priifen.
Auch unerwartete Anderungen wie ein hohes Verkehrsaufkommen, verursacht durch eine der gegen-
standlichen Planungen und zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht absehbar, muss seitens der Ge-
meinde wahrgenommen und entsprechende MaRnahmen erarbeitet werden.

Grundsatzlich gilt jedoch, dass nur erhebliche Umweltauswirkungen relevant sind und in der Regel
die Fachbehorden sowie Naturschutzverbdande oder sonstige NGOs entsprechende Hinweise vorbrin-
gen.

7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der aktuell rechtsgiiltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Heilbrunn im Landkreis Bad Tolz —
Wolfratshausen stammt aus dem Jahr 1986. Der klassische Planungshorizont von etwa 15 Jahren ist
somit zwischenzeitlich weit Gberschritten. Im Oktober 2013 hat der Gemeinderat die Neuaufstellung
des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan beschlossen.

Grundlage fir die gegenstandliche Flachennutzungsplanung bildet der bisher rechtsgultige Flachen-
nutzungsplan, die rechtskraftigen Bebauungspldane der Gemeinde sowie weitere informelle Planun-
gen der Gemeinde und die klassischen Fachdaten (u.a. LEP und RP) und planungsrechtlichen Vorga-
ben auf Ebene der Flachennutzungsplanung.

Im Ergebnis eines intensiven Planungs- und Blrgerbeteiligungsprozesses wurden im Rahmen der
Neuaufstellung des Flichennutzungsplans insgesamt 18 Anderungsbereiche im Sinne der zukunftsfa-
higen, nachhaltigen Gemeindeentwicklung festgelegt. Im Folgenden werden die Anderungsbereiche
zusammenfassend tabellarisch dargestellt:

Tabelle 15: Anderungsbereiche - Zusammenfassung

Nr. Flachendarstellung im Bestand Geplante Nutzung FlachengroRe
[ha]
1.1 Sondergebiet Fremdenverkehr Offentliche Griinflache 0,46
Sondergebiet Fremdenverkehr, - Wohnbaufléche, Grinflache und
1.2 . . . . 3,30
Mischgebiet gemischte Bauflachen
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- Gemeinbedarfsflache fir neuen
KiTa Standort
1.3 Sondergebiet Post unq Wohnnut- Gemischten Bauflachen 0,50
zung (Ostteil)
1.4 Wohnbauflache Offentliche Griinfliche 0,14
Gemeinbedarfsflache Pfarramt, Son- - Wohnbauflache (Malachias-Gei-
1.5 derbauflachen Fremdenverkehr, ger-Weg) 2,95
Wohnbauflache - Offentlicher Griinflache
Sonderbauflache Tennis und Freizeit,
Grinflache Zvyeckbg.stlmmun_g Wohnbauflachen und gemischte
1.6 Sportanlage, Flache fiir Landwirt- Bauflichen 1,34
schaft, gemischte Bauflachen,
Wohnbauflachen
1.7 Wohnbauflache Landwirtschaftliche Flache 0,93
1.8 Landwirtschaftliche Nutzfliche sonderbauflache t,Honerarbeltende 0,43
Betriebe
1.9 Freie innerortliche Grunlandflache Sonderbauflache ,Klinik” 0,21
1.10 Sonderbauflache , Kur” S'ond?rbauﬂache.f,Klllmk , haturnahe 0,45
Eingriinung des kinftigen Ortsrandes
Gemischte Bauflachen, flaichenma-
1.11 Sondergebiet Fremdenverkehr Bl.ge Ruck_r)ah.me derﬂNutzungsaus— 2,84
weisung (nordliche Flachen) gem. Be-
standstopographie
1.12 Gemeinbedarfsflache Offentlicher Griinfliche 0,24
1.13 Sondergebiet Fremdenverkehr Sonderbaufldche ,Fremdenverkehr” 0,61
114 Friedwald Alternativer Friedhof in naturnah- 0,56
men Wald
2.1 Landwirtschaftliche Flache Gewerbliche Bauflache 0,62
2.2 Sondergebiet Fremdenverkehr Sonderbauflache ,,Fremdenverkehr” 0,75
3.1 Gewerbliche Bauflache Gemeindebedarfsflache Bauhof 0,37
3.2 Landwirtschaftliche Flache Granflache mit ;weckbestlmmungen 0,04
Spielplatz
3.3 Wohnbauflache Landwirtschaftliche Flache 0,09
Sonderbauflache ,Flache fiir Anlagen
4.1 Flache fiir Ver- und Entsorgung zur Erzeugung von Strom aus erneu- 0,20
erbaren Energien — Sonnenenergie”
ischte Bauflach Woh -
5.1 Grinflache (Obstwiesen) Gemischte auflchhiund ohnbau 0,23

Im Umweltbericht wurde fiir alle Anderungsbereiche die Bestandssituation sowie zu erwartende Aus-
wirkungen durch die Planung in allen Schutzgiitern des Naturschutzrechts erfasst und bewertet.

Darliber hinaus ergeben sich mit Umsetzung der Planung aller Voraussicht nach Eingriffe in Natur
und Landschaft, die im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG) in adaquater Weise zu
kompensieren sind. Im entsprechenden Kapitel (4.2) wurden die zu erwartenden Eingriffsfolgen
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groblberschlagig bewertet und zusammengefasst dargestellt. Letztlich wird aber erst auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung abschlieRend zu kléren sein, ob sich in den Anderungsbereichen bei
Umsetzung der Planung artenschutzrechtliche Problemstellungen ergeben und in welchem Umfang
AusgleichsmaBnahmen notwendig werden. Grundsatzlich werden auf Basis der aktuell vorliegenden
Daten und Planungsabsichten die zu erwartenden Eingriffe in die Natur und Landschaft als kompen-
sierbar erachtet.
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1 Rechtskraftige Bebauungsplane
Tabelle 16: Ubersicht der rechtskréftigen Bebauungspldne im Gemeindegebiet 7°
Nr. | Bezeichnung Zahl der An- | Rechtskraft | Rechtskraft Gemeindeteil
derungen Anderungen
1 Ostliche Birkenallee 3 And. 02.01.1989 | 1:16.10.2017 | Hauptort
2:09.08.2018
3:17.09.2019
2 Sudliche Birkenallee 28.11.1996 Hauptort
3 Herzogstandweg 2 And. 26.06.1987 | 1:14.11.1988 | Oberenzenau
2:04.09.2000
4 Hochfeld 7 And. 25.05.1976 | 1:04.05.1977 | Langau
2: unbekannt
3:17.03.1989
4:30.09.1986
5:19.04.1988
6:20.06.1989
7:21.11.1989
5 Hohenbirken 10 And. 02.06.1972 | 1:07.11.1977 | Hohenbirken
2:09.10.1981
3:02.08.1985
4:11.11.1987
5:11.08.1988
6:23.03.1989
7:22.10.1991
8:08.07.1993
9:25.03.1994
10: 15.05.1999
6 Hohenbirken Gasselfeld 1 And. 31.07.1997 | 1:14.09.1998 | Hohenbirken
7 Hotel Post 31.01.1997 Hauptort
8 Am Krebsenbach 7 And. 17.09.1987 | 1:23.03.1989 | Hauptort
4:25.03.1993
5:20.07.1992
6:27.04.1994
7:11.11.1996
9 Ostlicher Ludwig-Thoma- 11.02.2004 Hauptort
Ring
10 Misch- und Gewerbegebiet 15.06.1999 Hauptort
nordlich der B472
11 Mirnsee 2 And. 11.07.1986 | 1: 19.11.1987 | Mirnsee
2: 19.01.1998
12 Mirnsee - Schacherfeld 1 And. 23.11.1998 | 03.03.2003 Mirnsee

70 Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat (2020): BayernAtlas; URL: https://geoportal.bayern.de/bay-
ernatlas/?lang=de&topic=ba&bglayer=atkis&catalogNodes=11,122; abgerufen am 22.09.2020
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Nr. | Bezeichnung Zahl der An- | Rechtskraft | Rechtskraft Gemeindeteil
derungen Anderungen
13 Oberbuchen Ost 16.09.2003 | Unwirksam- Oberbuchen
keit:
02.06.2006
15 Obersteinbach, nordlich 09.04.2001 Obersteinbach
der Dorfstralle und Vogel-
herdweg
17 Ostfeld 14 And 06.12.1977 | 1:30.07.1978 | Hauptort
2:21.06.1979
3:20.01.1988
4:01.10.1986
5:01.10.1987
6:22.06.1989
7:29.06.1989
8:11.07.1990
9:22.10.1990
10: 26.11.1996
11: 20.06.1995
12:20.06.1995
13: 20.06.1995
14: _ .12.2021
18 Parkweg 1 And. 20.01.2006 | 1:04.02.2008 | Hauptort
19 ReindIschmiede 1 And. 24.02.1996 | 1:13.07.2006 | Reindlschmiede
20 | sudlicher Ringweg 05.05.2003 Hauptort
21 Am Schilcherholz 06.12.1962 Hauptort
22 Am Schilcherholzweg 3 And. 13.06.1986 | 1:21.01.1987 | Hauptort
2:11.08.1988
3: unbekannt
23 Am Wornerweg 02.07.1987 Hauptort
24 Am Wérnerweg 1. Ande- 11.01.2006 Hauptort
rung
25 Wornerweg - 6stlicher Be- 17.07.2001 Hauptort
reich
26 Wodrnerweg - westlicher 28.03.2002 Hauptort
Bereich
27 Zimmerlenz 17.10.1991 Hauptort
28 Am Zwieselhang 3 And. 01.11.1969 | 1:27.08.1980 | Hauptort
2:26.01.1982
3:29.05.1991
Ohne Nummer
Adalbert-Stifter-Stralle 14.01.2015 Hauptort
Ortskern 08.06.2011 Hauptort
UnterfeldstralRe - Nord 15.11.2018 Hauptort
GroRflachiger Einzelhandel 23.12.2016 Hauptort
B 472 - Ecke Birkenallee
Im Fuchswinkel — 6stlicher | 2 And. 24.06.2013 | 1:15.01.2014 | Hauptort
Wornerweg 2:16.07.2014
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Nr. | Bezeichnung Zahl der An- | Rechtskraft | Rechtskraft Gemeindeteil
derungen Anderungen
Gewerbepark (Erweite- 18.01.2017 Hauptort
rung)
Mirnsee - Sud 16.02.2015 Mirnsee
Mirnsee-Gasselfeld 19.06.2012 | 1:18.11.2016 | Reindlschmiede
2:14.03.2019
Gut Karpfsee 17.09.2014 Karpfsee
Neue Ortsmitte 21.09.2021 Hauptort
Am Krebsenbach - Angerl- | 1. And. 21.10.2020 | 24.03.3023 Hauptort
straRBe
Talweg 30.09.2022 Hauptort
Im Verfahren
Bebauungsplan "Ehem. Le-
onardisklinik"
2 Rechtskraftige Ortssatzungen
Tabelle 17: Ubersicht der rechtskréftigen Ortssatzungen im Gemeindegebiet 71
Nr. | Bezeichnung Zahl der An- | Rechtskraft | Rechtskraft Gemeindeteil
derungen Anderungen
29 | Einbeziehungssatzung 28.09.1984 Hauptort
AdelheidstralRe
30 | Innenbereichssatzung 1 Erweite- 15.05.1992 | 14.07.2003 Hauptort
Am Zwieselhang - 1991 rung
32 | Ortsabrundungssatzung 13.12.1993 Oberbuchen
Oberbuchen - West
33 | Innenbereichssatzung 04.09.1980 Obersteinbach
Obersteinbach
34 | Innenbereichssatzung 12.11.1984 Ramsau
Ramsau |
35 | Innenbereichssatzung 05.02.1991 Ramsau
Ramsau I
36 | Innenbereichssatzung 30.06.2000 Ramsau
Ramsau Il
37 | Innenbereichssatzung 04.02.2008 Ramsau
Ramsau IV
38 | Innenbereichssatzung 28.09.1984 Hauptort
Am Ringweg
39 | Innenbereichssatzung 01.11.1984 Hauptort
Unterfeldstralle

71 Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat (2020): BayernAtlas; URL: https://geoportal.bayern.de/bay-
ernatlas/?lang=de&topic=ba&bglayer=atkis&catalogNodes=11,122; abgerufen am 22.06.2023
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Nr. | Bezeichnung Zahl der An- | Rechtskraft | Rechtskraft Gemeindeteil
derungen Anderungen
40 | Innenbereichssatzung 16.06.1986 Hauptort
Am Wodrnerweg
41 | Sanierungssatzung Orts- | 1 And. 29.01.2007 | 31.01.2007 Hauptort
kern

Ohne Nummer

Einbeziehungssatzung 22.06.2017 Hauptort
Adelheidstrasse - Linden-
weg

Einbeziehungssatzung 20.05.2010 Oberenzenau
Schitzenweg

Einbeziehungssatzung 1 And. 07.11.2013 | 09.04.2014 Mirnsee
Mirnsee

Im Verfahren

Aufstellung einer Aul3en-
bereichssatzung "Unter-
karpfsee"

3 Kartenausschnitte rechtskraftige Bebauungsplane und Ortssatzungen

Hauptort Bad Heilbrunn, Ostfeld

Abbildung 37: Ubersicht rechtskrdftige Bebauungspléne / Satzungen Hauptort, Ostfeld
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Oberenzenau

Abbildung 38: Ubersicht rechtskrdiftige Bebauungspléne/ Satzungen Oberenzenau

Miirnsee

Abbildung 39: Ubersicht rechtskriftige Bebauungspldne/ Satzungen Miirnsee
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Reindlschmiede

Abbildung 40: Ubersicht rechtskrdftige Bebauungspléne/ Satzungen Reindlschmiede

Obermiihl, Ramsau

Abbildung 41: Ubersicht rechtskriftige Bebauungspléne/ Satzungen Obermiihl, Ramsau
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Oberbuchen

Abbildung 42: Ubersicht rechtskriftige Bebauungspldne/ Satzungen Oberbuchen

Langau

L 4

a
\

Abbildung 43: Ubersicht rechtskrdiftige Bebauungspléne/ Satzungen Langau
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Obersteinbach
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.—
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Abbildung 44: Ubersicht rechtskriftige Bebauungspléne/ Satzungen Obersteinbach
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Abbildung 45: Ubersicht rechtskrdftige Bebauungspldne/ Satzungen Hohenbirken
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Abbildung 46: Ubersicht rechtskriftige Bebauungspline/ Satzungen Karpfsee

Seite 244 von 252 www.lars-consult.de



Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan L
Begriindung Entwurf Stand: 18.07.2023
Baudenkmaler

consult

4 Baudenkmaler
Tabelle 18: Ubersicht der im Gemeindegebiet liegenden Baudenkmydler 72
Aktennummer | Adresse Beschreibung
D-1-73-111-1 Ferdinand-Maria- Kath. Pfarrkirche St. Kilian,
StralRe 2 und 4 Bad | barocker Saalraum mit hufeisenférmigem Chor und 6stli-
Heilbrunn chem Zwiebelturm
D-1-73-111-2 Adelheidstralie 2 Wohnteil eines ehemaligen Bauernhauses,
Bad Heilbrunn Flachsatteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss, dreiseitig
umlaufender Laube und teilverschalter Giebellaube
D-1-73-111-3 Badstralle 1 Ehemaliges Landhaus,
Bad Heilbrunn zweigeschossiger putzgegliederter Walmdachbau in histori-
sierenden Formen mit Zwiebelturm, Loggen und Hausfigur
D-1-73-111-4 Bierhauslweg 11 Gasthaus Bierhausl,
Bad Heilbrunn zweifllgeliger Halbwalmdachbau mit teilweise verbretter-
tem Obergeschoss
D-1-73-111-5 Sankt-Kilians-Platz 3 | Pfarrhaus,
Bad Heilbrunn zweigeschossiger Halbwalmdachbau mit Ortganggesims
D-1-73-111-6 Achmihl 1 Einfirsthof,
Satteldachbau mit verputztem Blockbau-Obergeschoss, ho-
hem verbrettertem Kniestock und traufseitiger Laube
D-1-73-111-7 Baumberg 2 Getreidekasten,
obergeschossiger Blockbau
D-1-73-111-8 Hinterstallau 1 Getreidekasten,
obergeschossig eingebauter Blockbau
D-1-73-111-9 Hinterstallau 2 Bauernhaus,
Flachsatteldachbau mit Blockbauobergeschoss, zweiseitig
umlaufender Laube und verschalter Hochlaube

72 Quelle: Bayerischer Denkmal-Atlas (online Abfrage 17.03.2020)
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Aktennummer | Adresse Beschreibung
Getreidekasten,
obergeschossig eingebauter Blockbau

D-1-73-111-10 | Hub 3 Getreidekasten,
obergeschossiger Blockbau

D-1-73-111-11 | Wies Kapelle,

Kiensee lisengegliederter, neuromanischer Flachsatteldachbau mit

eingezogenem Chor und Dachreiter

D-1-73-111-12 | Kiensee 1 Ehemaliges Bauernhaus,
Flachsatteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss, umlaufen-
der Laube, verschalter Giebellaube und Traufbundwerk

D-1-73-111-13 | Kiensee 2 Ehemaliges Kleinbauernhaus,
Flachsatteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss, Kniestock,
zweiseitiger Laube und teilverschalter Giebellaube

D-1-73-111-15 | Langau 3 Wohnteil eines Bauernhauses,
Flachsatteldachbau mit teilweise verputztem Blockbau-
Obergeschoss, zweiseitig umlaufender Laube und verschal-
ter Giebellaube
Getreidekasten,
mit zugehérigem Uberbau, Mischkonstruktion aus Stinder-
Riegel-Bau und Blockbau

D-1-73-111-16 | Hammerl 1 Einzelhof,

Linden Flachsatteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss, Laube und

teilverschalter Giebellaube

D-1-73-111-17 | Linden 7 Einzelhof,
Flachdachsattelbau mit Blockbau-Obergeschoss, umlaufen-
der Laube und teilverschalter Giebellaube

D-1-73-111-19 | Nantesbuch 2 Kapelle,
Satteldachbau mit eingezogenem rundem Chorschluss
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Oberenzenau

Aktennummer | Adresse Beschreibung
D-1-73-111-20 | Oberbuchen Katholische Filialkirche St. Maria,
barocker Saalbau mit eingezogenem Chor und stidlichem
Zwiebelturm
Friedhofsmauer,
umlaufende verputzte Steinmauer
D-1-73-111-22 | Oberbuchen Bildstock,
Backsteingehduse mit Kruzifix in rundbogiger Nische
D-1-73-111-23 | BahnhofstralRe Getreidekasten,
Oberenzenau erdgeschossiger Blockbau
D-1-73-111-24 | BahnhofstralRe 10 Bauernhaus,

zweigeschossiger putzgegliederter Satteldachbau mit gie-
belseitigem Balkon

D-1-73-111-25

Dorfstralde 5
Obersteinbach

Ortskapelle,
dreiseitig geschlossener Satteldachbau mit Dachreiter

D-1-73-111-26

DorfstralRe 17
Obersteinbach

Ehemaliges Kleinbauernhaus,
einhUftiger Flachsatteldachbau teilweise mit verputztem
Blockbau-Obergeschoss und traufseitiger Laube

D-1-73-111-27

Dorfstralle 14
Obersteinbach

Bauernhaus,
zweigeschossiger Satteldachbau mit Giebelbalkon und
Traufbundwerk

D-1-73-111-29

Obersteinbach

Getreidekasten,
obergeschossig eingebauter Blockbau

D-1-73-111-30

Am Oberen Kreut
Obersteinbach

Dorrhitte,
erdgeschossiger Bruchsteinbau mit Flachsatteldach

D-1-73-111-31

Ramsau 6

Gasthof,
Satteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss, Kniestock, um-
laufender Laube und Giebelbalkon
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Aktennummer | Adresse Beschreibung
D-1-73-111-32 | Ramsau Getreidekasten,
zweigeschossiger Blockbau in altem Flachsattel-Uberbau
D-1-73-111-33 | Ramsau 3 Wegkreuz,
historisierendes, gusseisernes Kruzifix mit Schmerzensmut-
ter
D-1-73-111-34 | Reindlschmiede 8 Gasthaus,
zweigeschossiger Halbwalmdachbau
D-1-73-111-35 | Schénau 2 Bauernhaus,
Flachsatteldachbau teilweise mit verputztem Blockbau-
Obergeschoss, zweiseitiger Laube und teilverschalter Gie-
bellaube
Getreidekasten,
zweigeschossiger eingebauter Blockbau
D-1-73-111-36 | Am Weiher, Wegkreuz,
Schénau gusseisernes Kruzifix mit hdlzernem Wettermantel
D-1-73-111-37 | Unterenzenau 1 Bauernhaus,
Flachsatteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss, umlaufen-
dem geschnitztem Laubengitter und teilverschalter Giebel-
laube
D-1-73-111-38 | Untersteinbach Kapelle,
rechteckiger Satteldachbau mit verschindeltem Dachreiter
D-1-73-111-39 | Voglherd 1 Ehemaliges Jagerhaus des Klosters Benediktbeuern,
zweigeschossiger verputzter Bruchsteinbau mit Satteldach
D-1-73-111-40 | Ramsau 30 Ehemaliges Fischerhaus des Klosters Benediktbeuern,
Weiherhausl

Flachsatteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss und zwei-
seitiger Laube
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Aktennummer | Adresse Beschreibung

D-1-73-111-41 | Wornern 5 Getreidekasten,
zweigeschossiger je zweirdumiger Blockbau in altem Flach-
satteldach-Uberbau

D-1-73-111-42 | Kleinfeld Wegkreuz,
Wornern holzernes Kruzifix mit Schmerzensmutter und Wetterman-
tel
D-1-73-111-43 | Linden Getreidekasten,

obergeschossiger Blockbau

D-1-73-111-44 | Aufeld Kapelle St. Antonius von Padua,
Ramsau barockisierender Flachsatteldachbau mit verschindeltem
Zwiebel-Dachreiter

D-1-73-111-45 | Kiensee 8 Bauernhaus,
Flachsatteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss, umlaufen-
der Laube, verschalter Giebellaube und Traufbundwerk

5 Bodendenkmaler
Tabelle 19: Ubersicht der im Gemeindegebiet liegenden Bodendenkmdler 73
Aktennummer | Lage Beschreibung

D-1-8234-0001 | Nordlich Unterbu- | Verebnete Grabhigel vorgeschichtlicher Zeitstellung
chen, an der St
2064

D-1-8234-0002 | Westlich der B11 an | Grabhigel vorgeschichtlicher Zeitstellung
der nordlichen Ge-
meindegrenze

73 Quelle: Bayerischer Denkmal-Atals (online Abfrage 17.03.2020)
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Aktennummer | Lage Beschreibung

D-1-8234-0013 | Sankt-Kilians-Platz 3 | Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde
Bad Heilbrunn im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Kilian in Bad Heilbrunn
und ihrer Vorgangerbauten.

D-1-8234-0015 | Kirchleiten, Oberbu- | Untertégige friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Ka-
chen tholischen Filialkirche St. Maria in Oberbuchen
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6 Flacheniibersicht Entwicklungspotenziale
Bestands- und Bedarfsanalyse zum Wohnraumbedarf
Stand 22.06.2023
X.X-P Potenzialfliche X.X-V Fldche in Vorbereitung Aktivierbarkeit
x.x-R Reserveflache x.x-U L i Anrechenbarkeit Wohnanteil in M: 50%
x.x-X(n) nicht aktivierbare Flache x.X-N Neuausweisung Anr keit il in M: 100%
Nr. |Gemeindeteil Fliche m? |Nutzung FNP |Kate- |Potenzial- [Reserve- [in Vorbe- |Umwid- [Neuaus- aktivierbar |Anderungen FNP
FLNT. aktuell gorie [fliche flache [reitung  [mung isung
Reserve- und Potenzialflichen im Innen- und AuRenbereich
1 Ortsmitte/ Ober / Ostfeld |
1.1R 1730/4 613 w R 613
1.2-R 1660 (Teilflache) 1.528] M R 764
1.3-P BP "Neue Ortsmitte" 2.501] M P 1.251 100%
(FI.Nr. 1682, 1682/1, 1682/5, 1682/7)
1.4-P BP "Neue Ortsmitte" 3.664] M P 1.829 100%
15-P BP "Neue Ortsmitte" 8.009 SO P: 8.009 100%
1.6-P BP "Neue Ortsmitte" 2.286 SO P 2.286| 100%
1.9-P 1785/1 1.337 w P 1.337 100%
1.10-R 1681/2 2.496 w R | 2.49 1
1.11-R 1795 +1795/1 + 1795/2 + 1795/3 6.826 w R 6.826 100%
1.12-p BP "Am Krebsenbach - AngeristraRe" 859 210 P 430 100%
1788 (Teilflache)
1.13-P 1788 (Teilflache) 1.175] M/LW P 1.175 100%
1.14-P 1775 (Teilflache) 3.754 SO P 1.877 100%
1.15-P 1775 (Teilflache) 4.598 SO P 4.598| 100%
1.16-R(n) 1772 (Teilfliche) 860) w R 860 0%
1.17-P 1775/14 (Teilfliche) 1.674] M P 837
1.18-R(n) 1800 (Teilflache) 667 w R 667 0%
1.19-P 1805 (Teilflache) 2.114 w P | 2114
1.20-P Gewerbegebiet: 1771/16 2.150] M P 1.075
1.22-P Gewerbegebiet: 1771/76 1:11] M P 556 100%
1.23-p Ostfeld: 1864/10 996 w P 996
1.24-p Ostfeld: 1864/3 + 1864/7 2.000] w P 2.000
1.25-p 1761/32 +1761/33 + 1761/37 + 1761/39 + 2.878 w P 2.878
1761/50
1.26-P 1749/4, 1749/5, 1749/7 2.955 W R 2955 100%
1.27-R 1747 1.055 w R 1.055
1.28-R 1746/6 835 W R 835
1.29-R 1746/7 704] W R 704
1.31-R Oberenzenau: 1074/8 + 1074/9 1.720 w R 1.720
1.32-P Oberenzenau: 941/2 552] w P 552
61.918| 36.754 16.540 0| 0| 0|
2. Miirnsee /
2.1-R 1146 (Teilflache) 4.115] w R 4.115
2.2-P 1143/1 + 1147/5 1.215 w P 1.215
2.3-R 1128/6 958| w P 958
6.288 1215 5.073] 0| 0| 0|
3. Ramsau / Obermiihl / Hammerl / Hub
3.1-pP 647 (Teilfliche) 1.316) M P 658
3.2-P 650 (Teilflache) 519 M P 259
1.834 917 0| 0| 0| 0|
4. Oberbuchen / Linden
4.1-R 101/5 +101/6 1.508| W R 1.508
4.2-R 19/1 1.082 M R 541
43R 4 (Teilflache) 961 M R 481
4.4-R 277 (Teilflache) 4.985 M R 2.493
4.5-P 277/1 891 M P 446
9.427| 446 5.022 0| 0| 0|
5. Langau
5.1-P 1289/25 +1289/26 +1289/27 +1289/28 2.761 w P 2.761
5.2-R 1289/14 (Teilfliche) + 1289 (Teilfliche) 1.692 w R 1.692
5.3-R 1152 1.231 W R 1.231
5.685) 2.761 2,923 0| 0| 0|
6. Ober
6.1-P 41/3 639 w P 639
6.2-R 46/3 + 46 (Teilflache) + 47 (Teilfliche) 1.837 w R 1.837
6.3-R 2/4 469 W R 469
6.4-R 2 699 W R 699
6.5-R 280/2 576 \' R 576
6.6-R 3 (Teilflache) 1.041] A R 1.041]
6.7-R 277 477, w R 477
5.738 639 5.100| 0| 0| 0|
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Bestands- und Bedarfsanalyse zum Wohnraumbedarf

Stand 22.06.2023
X.X-P Potenzialflache X.X-V Flache in Vorbereitung Aktivierbarkeit
XX-R Reservefliche X.x-U L i Anrechenbarkeit Wohnanteil in M: 50%
Xx.X-X(n) nicht aktivierbare Flache X.X-N i Anrechenbarkeit Wohnanteil in M: 100%
Nr. Gemeindeteil Fliche m?|Nutzung FNP |Kate- |Potenzial- |Reserve- [in Vorbe- |Umwid- |Neuaus- aktivierbar |Anderungen FNP
FLNr. aktuell gorie [fliche flache reitung [mung |weisung
74 Hohenbirken
7.1-P 1436/59 2.072 w P 2.072
7.2-P 1436/49 927| W P 927
2,999 2,999 0| 0| 0| 0|
Fliche (m?) Gesamt 93.890 45.731 34.659 0| 0| 0|
davon Gesamt W 66.895 17.491 46.449
davon Gesamt M 26,995
Gesamt M Wohnanteil (= 50%) 13.495 3.830 9.664
Potenzial- / Reserveflichen gesamt 80.390 8,04 ha
nach Abzug nicht aktivierbarer Flaichen 78.863 7,89 ha
Al davon zu 100% aktivierbar 33.127 3,31 ha
davon "unsichere" Potenzial- 45.735
/Reserveflichen
Abschlag Aktivierbarkeit auf "unsichere" Potential- / Reserveflichen
A2 Aktivierbare Flachen bei 22.868 2,29 ha Al+A.2: 55.995 5,60
Mobilisierungsfaktor 0,50
zzgl. Flachen in Vorbereitung, L isung
1. Ortsmitte/ Oberenzenau / Ostfeld
1.21-v BP "Ehem. Leonardisklinik" 4.347| SO \ 2.174 100% Umwidmung in M
1727/7,1727/6
1.30-U 1697/6 (Teilfldche) 7.554 SO U 7.554 100% Umwidmung in M
1.7-U 1699 (Teilfl.) 2.140 so u 1.070 100% Umwidmung in M
1.8-U 1780 (Teilflache) + 1781 (Teilfldche) 1.293| SO/Gemeinb U 1.293| 100% Umwidmung
SO/Gemeinbedarf zu W
15.334 0| 0| 2,174 9.917| 0|
6. Obersteil h
6.8-N 18/2 967 Griin N 967 Neuausweisung W
6.9-N 21 (Teilfl.) 1.357 Griin N 679 i M
2.324 0| 0| 0| 0| 1.646
Fliche (m?) Gesamt | 17.658| | 0| o 2174] 9917 1.646|
davon Gesamt W | o814 [ of of o] 8847 967|
Gesamt M 7.844
davon Gesamt M Wohnanteil (= 50%) 3.922| 0 0| 2.174| 1.070 679
gesamt Flachen in Vorbereitung, 13.736 1,37 ha
Umnutzung , Neuausweisung
[nach Abzug nicht aktivierbarer Fléichen 13.736 137ha__ |
B.1 davon zu 100% aktivierbar 12.091 1,21 ha
davon "unsichere" Potenzial- 1.646
/Reserveflachen

Abschlag Aktivierbarkeit auf "unsichere" Flachen in Vorbereitung, Umnutzung, i
B.2 Aktivierbare Flachen bei 823 0,08 ha B.1+B.2: 12913 1,29
Mobilisier faktor 0,50

Flachen fiir Wohnraumentwicklung (A.1| 68.908 6,89 ha
+A.2+B.1+B.2)

bei Mobilisierungsfaktor 0,5

relativer Wohnraumbedarf bis 2031 6,90 ha

(gem. Wohnraumbedarfsermittlung LARS)

absoluter Bedarf an Wohnraum bis 0,01 ha
2031 (Uber vorhandene
Entwicklungsflachen hinaus)
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