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1. Einleitung

1.1. Allgemeines
In der Ortsgemeinde Bad Kohlgrub plant die Gemeinde die Errichtung eines Gewerbegebiets

auf einem Baugrundstick mit der Flurnummer 522, eine Teilflaiche des bestehenden
Gotthelfweges und Teilflachen des Flurstiickes 1496. Das Grundstick befindet sich am
westlichen Ortsrand sidlich der Saulgruber Strale, unmittelbar am Ortseingang. Das
Bebauungsplangebiet erstreckt sich Uber eine Flache von etwa 1,6 ha und setzt sich
vorwiegend aus Grinland und Grunflachen zusammen, die noch vollstandig unversiegelt sind.
Ebenso sind ein Grofdteil der angrenzenden Grundsticke, namlich Flurnummer 524 im
Westen, 1495 im Sidden sowie 520/7 und 521/9 (Gasverteiler) im Sudosten, vollstandig

unversiegelt. Die Grundsticke 1495 und 1493 sudlich des Plangebiets sind teilweise bereits
bebaut.

Abbildung 1. Lage des Plangebiets
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Unter Berticksichtigung des speziellen Artenschutzes erfolgt im Rahmen dieser Untersuchung
eine grobe Abschétzung der Projektauswirkungen auf Landschaftsbild, Wasser, Boden, Tiere
und Pflanzen sowie den Menschen, unter Einbeziehung der Biotopausstattung. Die
Durchfuihrung der Mafinahme soll auf Grundlage eigener Begehungen eingeschétzt werden.
Das Ziel der Potenzialanalyse besteht darin zu ermitteln, ob eine Vereinbarkeit bezlglich der
baulichen Nutzung mit den betroffenen Biotopen und ihren Bewohnern gegeben ist oder ob
Verbotstatbesténde gemall 8§ 44 BNatSchG, § 30 BNatSchG sowie Art 23 BayNatSchG

vorliegen.

1.2. Charakterisierung des Bestandes
Die zu betrachtende Grundstickparzelle mit der Flurnummer 522 befindet sich am

Ortseingang im westlichen Teil der Gemeinde an der Saulgruber Stral3e. Angrenzende
Strukturen, die das Plangebiet pragen, sind die angrenzenden Griunlandflachen im Westen,
die Saulgruber Stral3e im Norden und der Gotthelfweg im Osten. Entlang der nordwestlichen
Grenze des Plangebiets verlauft eine Bahntrasse. Im stdlichen Teil grenzt das Gebiet an den
Ortsteil Gagers. Das Grundstiick besteht aus Griinland, ist hauptsachlich von Griunflachen

umgeben und ist ganzlich unbebaut.

Die Gemeinde Bad Kohlgrub, in der sich das Plangebiet befindet, liegt mitten im Naturpark
Ammergauer Alpen und ist von mehreren FFH-Gebieten umgeben. Das néchstgelegene FFH-
Gebiet, die "Moranenlandschaft zwischen Staffelsee und Bad Bayersoien", befindet sich in

etwa 500 Metern Entfernung bei Saulgrubmihle.
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Abbildung 2: Topographische Karte. Das Plangebiet liegt am Ortseingang zwischen den
Gemeinden Saulgrub und Bad Kohlgrub
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Abbildung 3: Naturpark Ammergauer Alpen
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Abbildung 4: Nordlich angrenzend: FFH-Gebiet ,Moranenlandschaft zwischen Staffelsee und
Bayersoien*
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Entwéasserungsgraben

Der Boden im westlichen Teil des Plangebiets wird von Wasser stark vernasst. Im stdlichen
Bereich dieses westlichen Teils verlauft ein schmaler Entwésserungsgraben, der einen Teil
dieses Wassers in die angrenzenden Grabensysteme ableitet.

Laut einem Baugrundgutachten, das im Jahr 2019 von der Firma Blasy + Mader GmbH erstellt
wurde, kdnnte es sich bei diesem Wasser um Schichtenwasser handeln, welches sich in den
wenig wasserdurchlassigen Moranenablagerungen ansammelt. Der Untergrund des
Planungsgebiets soll aus Mordnenablagerungen bestehen, die sich wahrend der Wirmeiszeit
gebildet haben und eine wasseraufstauende Wirkung aufweisen. Das Gutachten weist
deswegen darauf hin, dass im Planungsgebiet kein zusammenhéngender Grundwasserleiter

vorhanden ist.

Abbildung 5: Entwasserungsgraben im Plangebiet
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Abbildung 6: Darstellung von Schichtenwasser, Vegetation und Oberboden im westlichen
Bereich des Planungsgebiets.

1.3. Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Der gegenwartige Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Bad
Kohlgrub (Stand 2006) weist im Bereich der geplanten Anderung des Flachennutzungsplans
eine Flache fir landwirtschaftliche Nutzung aus und stellt diese als Talraum mit besonderer
Bedeutung fir das Landschaftsbild dar. Daher ist zur rechtlichen Absicherung der

Bauleitplanung eine Anpassung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Die Gemeinde beabsichtigt, Flachen fir den Neubau eines Gewerbegebiets bereitzustellen,
um ortsansassigen Unternehmen, Handwerks- und Gewerbebetrieben aus Bad Kohlgrub
Expansionsmdglichkeiten anzubieten. Zur rechtlichen Sicherung und Umsetzung dieses
Vorhabens ist die Festsetzung einer gewerblichen Bauflache erforderlich. Dartiber hinaus tragt
das Gewerbegebiet zur stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde bei und sichert die
nachhaltige Schaffung weiterer attraktiver Arbeitsplatze. Die ErschlieBung der geplanten
Bebauung erfolgt Uber eine bestehende Zufahrt von der Saulgruber StraRe B23 Uber den
Gotthelfweg. Die verkehrsplanerischen Vorgaben fir die Anbindung des Plangebiets sind im
Bebauungsplan verbindlich festgelegt.
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2. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer
Berticksichtigung

Laut dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (kurz: LEP) ist sicherzustellen, dass die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes nachhaltig gewahrleistet wird. Es gilt, die Naturgtter,
die Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft
zu schitzen und gesunde Umweltbedingungen zu erhalten beziehungsweise bei Bedarf
wiederherzustellen. AuRerdem ist laut dem Regionalplan der Region Oberland grundsatzlich
das Ziel, die charakteristische traditionelle Siedlungsstruktur des Oberlands zu bewahren. Die
Siedlungstatigkeit soll sich vorzugsweise im Rahmen einer organischen Entwicklung
vollziehen, wobei gliedernde innerortliche Griinziige und Grinbereiche erhalten werden sollen.
Hinzu ist der Schutz der Bdden im Bodenschutzprogramm Bayern verankert. Béden
unterliegen komplexen Wechselwirkungen mit der Atmosphére, Hydrosphare, Flora und

Fauna und erfuillen vielféaltige Funktionen, indem sie:

¢ als Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere und Pflanzen dienen,

¢ als Produktionsgrundlage fiir die Erzeugung von Nahrungs- und Futtermitteln
fungieren,

e wesentliche Bestandteile der Stoffkreislaufe sind,

e als Filter und Puffer fur verschiedene Substanzen agieren,

o \Wasser speichern,

e als Standort fur Siedlungen und Verkehr dienen,

¢ als Rohstofflieferanten fur industrielle Produktion und Energieversorgung dienen, sowie

o als Archive der Natur- und Kulturgeschichte fungieren.

Daraus resultiert die Forderung nach einem sparsamen Umgang mit dem Boden und der
Erhaltung des Boden-Wasser-Haushalts, was eine moglichst geringe Uberbauung und
Versiegelung einschlief3t. Bei einer Bodenversiegelung sind die Ausgleichsmal3nahmen zur

Kompensation dieser Funktionen im Bebauungsplan prazise zu formulieren.

3. Alternative Planungsmaglichkeiten

Eine Gewerbepotenzialermittlung ergab einen Bedarf an neuen Gewerbeflachen seitens
lokaler Gewerbetreibender. Es wurden verschiedene ErschlielBungsmdglichkeiten und
Baufenster untersucht. Nach Bewertung der vorhandenen innerdértlichen Potenziale wurden
lediglich Flachen am Ortseingang aus Richtung Saulgrub als geeignet und stédtebaulich

sinnvoll identifiziert, um den lokalen Bedarf zu decken.
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4. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Im Falle einer Nichtdurchfuhrung dieses Planvorhabens wirden die Flachennutzungen
voraussichtlich unverandert fortbestehen. Dies umfasst einerseits eine mafig extensive
landwirtschaftliche Nutzung im dstlichen Teil und andererseits ein feucht-nasses Biotop im

westlichen Teil des Plangebiets.

5. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
auf die Schutzgiter sowie Prognose bei Durchfihrung der
Planung

» Schutzgut Mensch
Im Kontext des Schutzguts "Mensch" ist generell die Bevoélkerung und spezifisch deren
Gesundheit und Wohlbefinden zu verstehen. Dabei ist von groRer Bedeutung, in welchem

Ausmald u.a. Larmemissionen vorhanden sind.

Beschreibung: Das Planungsgebiet befindet sich sidlich der Saulgruber Strafl3e, einer

BundesstralRe (B23). Westlich des Plangebiets verlauft eine Regionalbahnlinie. Die Einflisse

wurden im Rahmen eines Larmschutzgutachtens ermittelt und in die Planung integriert.

Auswirkungen: Die neu geplante Bebauung wird héchstwahrscheinlich zu einer Zunahme

des Verkehrsaufkommens in diesem Gebiet fihren. Wahrend der Bauphasen ist mit einer
erhdhten Larmbelastung zu rechnen. Die Vorgaben des Larmgutachtens dienen dazu, die

Auswirkungen auf ein vertragliches Mal3 zu begrenzen.
Ergebnis: Die identifizierten Auswirkungen erweisen sich als von geringer Erheblichkeit.

» Schutzgut Tiere und Pflanzen
Beschreibung: Das Plangebiet besteht hauptséchlich aus Grinland mit nur vereinzelten

jungen Baumen. Es ist anzunehmen, dass es als Habitat fir Vogel, Flederméause und Reptilien
nur gering geeignet ist. Andere gemeinschaftlich geschiitzte Tierarten des zu prifenden

Artenspektrums wurden nicht vorgefunden.

Vogel: Im Geldnde wurden die folgenden Vogelarten akustisch wahrgenommen und visuell
beobachtet: Amsel, Blaumeise, Bachstelze und Kohlmeise. Die identifizierten Végel wurden
im Plangebiet als Nahrungsgaste erfasst; jedoch konnten keine Brutreviere festgestellt

werden.

Reptilien: Bei den Begehungen im Plangebiet wurde keine Reptilien angetroffen, was anhand

der vorliegenden Habitatstruktur auch nicht zu erwarten war.
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Fledermause: Walder als Lebensraum, Hohlen und Spalten sowie Gebdude fehlen im
Plangebiet als geeignete Habitatstrukturen, wodurch Fledermause auch mit grof3er Sicherheit
nicht zu erwarten sind. Gehdlzbestande &stlich und nérdlich des Plangebiets kdnnten
hingegen eine Habitateignung aufweisen. Der Gebaudebestand stdlich des Plangebiets

kénnte ebenfalls fur gebdudebewohnende Flederméause geeignet sein.

Andere Saugetiere: Es wurde im Plangebiet keine S&ugetiere jeglicher Art angetroffen. Unter

den fur die Planung relevanten Saugetierarten kommen neben Flederméusen auch Biber,
Fischotter und Haselmaus in Betracht. Fir diese Arten sind jedoch im Plangebiet keine

geeigneten Habitatstrukturen vorhanden.

Botanik: Bei den Wiesen im dstlichen Teil des Plangebietes handelt es hauptsachlich um
ein mafig extensiv genutztes artenarmes Grinland des Typus G211. Beim westlichen
Bereich handelt es um eine artenreiche Pfeifengraswiese des Typus G322 (8§; LRT), welches

zu den geschutzten Biotopen nach Art. 23 BayNatSchG zabhit.

Die Wiesen werden regelmafiig geméaht bzw. beweidet, was bisher die naturliche Sukzession
in Richtung Feuchtwalder verhindert hat. Im Stden des Plangebiets sind kleinere Feldgehdlze

vorhanden.

Auswirkungen: Fir die Tierwelt sind nur geringe bis keine Auswirkungen zu erwarten. Der

Verlust an geschitzten Biotopflachen der artenreichen Pfeifengraswiese infolge der
Umsetzung der Planung ist jedoch erheblich und muss flachen- wert- und artgleich

ausgeglichen werden.

Ergebnis: Die Ausweisung als Baugebiet ist in Teilbereichen von hoher Erheblichkeit. Der
Verlust an geschutzten Biotopflachen der artenreichen Pfeifengraswiese muss durch die
Neuanlage von gleichwertigen und gleichartigen artenreichen Pfeifengraswiese in mindestens

gleicher GrolRe ausgeglichen werden.

» Schutzgut Boden

Beschreibung: GemalR dem Bodengutachten besteht der Untergrund im Plangebiet aus

Moranenablagerungen aus der Wirmeiszeit. Diese Ablagerungen sind &uf3erst inhomogen
aufgebaut und kdnnen sowohl horizontal als auch vertikal auf engstem Raum variieren. Die
KorngréRenverteilung reicht von fein- bis mittelkiesigen Strukturen bis hin zu feinsandigen,

tonigen Schluffen.

Bdden mit einem hoheren Feinkornanteil weisen eine wasseraufstauende Wirkung auf,
wahrend kiesige Moranenablagerungen Grund- bzw. Schichtenwasser fiihren kdnnen. Es ist

nicht zu erwarten, dass ein zusammenhangender Grundwasserleiter existiert.
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Auswirkungen: Die Uberbauung und Versiegelung haben deutliche und nachhaltige

Veranderungen der Regulierungs- und Speicherfunktionen sowie der Filter- und

Pufferfunktionen des Bodens zur Folge.

Ergebnis: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind von hoher Erheblichkeit.

Abbildung 7: Die Vegetation im Plagebiet (oben), maRig extensiv genutztes Grunland (unten
links) und feuchtes bis nasses Griinland (unten rechts).

» Schutzgut Wasser

Beschreibung: Im sudlichen Bereich des Planungsgebiets verlauft ein Graben, der Teil eines

nach Westen verlaufenden Grabensystems ist. Das Gelande neigt sich sowohl nach Westen
als auch nach Norden ab.

Auswirkungen: Die Uberbauung und Versiegelung fiinren zu einer Verringerung der

Neubildungsrate des Grundwassers und einer Erhéhung des Oberflachenabflusses. Obwohl
der Bach keine direkte Gefahr fur die Bebauung darstellt, ist gemafl dem hydrogeologischen
Gutachten eine Verlegung erforderlich, hier missen generell die Vorgaben des Gutachtens
beachtet werden.
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Ergebnis: Die Erheblichkeit des Eingriffs ist als gering bis mittel einzustufen.
» Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung: Das Gelande ist von der Saulgruber StraRe aus einsehbar und wird durch

mafig extensiv genutzte Grunflachen sowie feucht-nasse artenreiche Pfeifengraswiese
gepragt.

Auswirkungen: Die geplante Bebauung erhebt sich Uber dem Geléande, weshalb von Beginn

an eine qualitativ hochwertige stadtebauliche Gestaltung und eine harmonische Einbindung in
die Grinstruktur des Gebiets von Bedeutung sind. Durch entsprechende Festsetzungen zur
Gringestaltung kann das Baugebiet effektiv in die bestehende Landschaft integriert werden.
Jedoch gehen die Wiesen als zusammenhéngende Offenlandbereiche durch die Bebauung

verloren.

Falls einzelne Grundstiicke eingezaunt werden sollten, wirde sich der bisher offene Charakter
des Gebiets grundlegend verandern.

Ergebnis: Die Erheblichkeit der Auswirkungen ist im stdlichen Teil als hoch einzustufen.

» Schutzgut Kultur- und Sachguter
Beschreibung: Im Plangebiet sind keine Kultur- und Sachgtter vorhanden.

Auswirkungen: Daher sind die visuellen Auswirkungen der geplanten Mal3Bhahmen begrenzt.

Ergebnis: Die Auswirkungen erweisen sich als von geringer Erheblichkeit.

» Wechselwirkungen der Schutzgiter
Im Plangebiet manifestieren sich die bedeutendsten und zugleich nachhaltigsten
Wechselwirkungen zwischen Boden und Grundwasser. Hierbei sind insbesondere die
eingeschrankte Neubildungsrate des Grundwassers und die Pufferfunktion des Bodens zu
nennen. Infolgedessen wird der Oberflachenabfluss verstarkt. Der Verlust von geschuitzten
Biotopflachen nimmt eine herausragende Stellung im Naturhaushalt ein und bedarf einer
angemessenen Kompensation. Die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens kdénnen in

Tabellenform der Tabelle 1 auf Seite 16 entnommen werden.

6. Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum
Ausgleich der Eingriffswirkungen

Die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefuihrten Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, sind zu ermitteln und abzuwégen. Gemal § 2
BauGB st daraufhin darauf abzuzielen, die Eingriffswirkungen zu minimieren. Die
verbleibenden nachhaltigen Auswirkungen sollen durch AusgleichsmalRnhahmen kompensiert

werden. Es ist zwingend erforderlich, griinordnerische Festsetzungen vorzunehmen.
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6.1 Vermeidung (V) und MinderungsmafRnahmen (M)

Schutzgut Tiere und Pflanzen.

V1 Bauzeitbeschrankung

Rodungen von Gehdlzen erfolgt ausschlielich au3erhalb der Vogel-Brutzeit vom 01.10. bis
28.02. eines Jahres (8§ 39 BNatSchG). Diese zeitliche Beschrankung dient dazu, das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaf § 44 BNatSchG zu verhindern.

M1 Eingrinung und Durchgriinung des Plangebiets

Die Planung beinhaltet die Eingriinung und Durchgrinung des Plangebiets mit Baumen und
Strauchern, wodurch potenziell Nahrungshabitate und gegebenenfalls auch Bruthabitate fur

ubiquitare Arten geschaffen werden kénnen.

Schutzgut Boden

Der Gesamtbereich des Bebauungsplans betragt etwa 1,6 ha und umfasst keine bereits
bebauten Flachen, sowie eine Teilflaiche des bestehenden Gotthelfweges. Davon wird eine
Flache von ca. 1,18 ha vollstandig versiegelt. Dabei wurde eine GRZ von 0,5 ermittelt. Eine
nur (sehr) geringe Entlastung der Bodenfunktionen kann durch die Wiederbegriinung der
anzulegenden Griunflichen im Plangebiet erreicht werden. Etwa flachengleiche
Ausgleichflachen fur die geschiitzten Biotope sowie der Wertausgleich des Defizits missen
aullerhalb des Plangebiets zur Verfligung gestellt werden.

V2 Schutz des Mutterbodens

Zum Schutz des Mutterbodens ist der bei den Erdarbeiten anfallende Oberboden separat zu
entnehmen, seitlich zu lagern und fir eine spatere Wiederverwendung vorzusehen. Ein
detailliertes Bodengutachten liegt vor, und die darin empfohlenen MaRnahmen zum Schutz

des Bodens sind zu befolgen.

M2 Begrenzung des Versiegelungsgrades

Beschréankung der Bebauung auf das notwendige Mindestmal3.
M3 Verwendung sickerfahiger Belage

Um die Bodenneuversiegelung zu minimieren, sollte fir die Anlage von Parkflachen ein
wasserdurchlassiger Belag (z.B. Schotter-Rasen) verwendet werden. Diese MalRnahme soll
dazu dienen, durch den Einsatz eines wasserdurchlassigen Belags die negativen
Auswirkungen einer Bodenversiegelung auf den Naturhaushalt zu reduzieren, insbesondere

im Hinblick auf den Wasserhaushalt.
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Schutzgut Wasser

Nach Baugrundgutachten ist eine Versickerung im Plangebiet nicht moglich. Nach Umsetzung
dieses Planvorhabens wird sowohl die Vegetation als auch der Oberboden, welche die
Wasseraufnahme im Plangebiet bisher erméglicht haben, fast vollstandig zerstért sein.

M4 Wassergraben

Innerhalb der offentliche Griunflache sudlich des Plangebiets ist ein in Erdbauweise
hergestellter Graben zur Sammlung und Ableitung der Oberflachenwasser anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten. Die sich im Bereich des Gewasserrandstreifens entwickelnde Gras-
und Krautvegetation ist moglichst der nattrlichen Sukzession zu Uberlassen und nur durch
Erhaltungs- und PflegemaRnahmen zu schitzen. Dadurch soll die Habitateignung fur

warmegebundene Insektenarten geschaffen werden.

Der Gewasseranlauf soll eine Breite von 1m aufweisen. Der Graben und auch der

Gewasserrandstreifen sollen jeweils links und rechts 1m breit sein.

Gewasserrandstreifen

IVerrohrung

Abbildung 8: Lage des Wassergrabens
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Schutzgut Klima / Luft

M5 Pflanzungen von Baumen und Geblschen

Durch die Bindungen zur Pflanzung von B&umen und Str&uchern sowie die Schaffung von
neuen Habitaten in den Ausgleichflachen kdnnen die Auswirkungen des Planvorhabens auf
Schutzgut Klima / Luft verringert werden.

Schutzgut Landschaftsbild und Mensch.

Das Baugebiet wird in die bestehende Landschaft integriert. Wesentlich sind dabei die
Festsetzungen, welche eine ansprechende Architektur festlegen, um den Ortseingang auf
attraktive Weise zu gestalten. Ebenso von Bedeutung sind die Regelungen zur Eingriinung
und Durchgriinung des Gebiets, welche darauf abzielen, eine harmonische Verschmelzung
mit der umgebenden Landschaft zu gewahrleisten.

Fir das Schutzgut Landschaftsbild und Mensch kdnnte es zu voribergehender Belastung
durch Baularm und Staubbelastung kommen.

M6 Abstand zu B 23
Ein Abstand zu B 23 verringert die Intensitat der méglichen Beeintrachtigung.

Weitere Minderungsmaf3nahmen

M7 Vermeidung von Schadstoffeintragen wahrend der Bauphase

Wahrend der Baumaflinahmen sind im Plangebiet gemafs DIN 18 920 Vorkehrungen zum
Schutz vor chemischen Verunreinigungen zu treffen. Dazu gehoéren unter anderem der
sachgerechte Umgang mit Treib- und Schmierstoffen, Farben, Losungsmitteln und anderen
Chemikalien, die Einrichtung von Entsorgungseinrichtungen auf der Baustelle sowie die

Kontrolle von Baumaschinen und Baufahrzeugen.

Diese MalRnahme dient dem Schutz von Boden, Wasserhaushalt, Luft und Pflanzen und Tiere

vor Kontamination und Verunreinigung.

Tabelle 1: Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

Schutzguter Umweltrelevante Mdgliche umweltrelevante
Belastungswirkungen Entlastungswirkungen
Mensch Belastung durch Larm Abstand zu B 23
Baularm. Staubbelastung;
vorubergehend.
Geringe Erheblichkeit
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Tiere und Pflanzen Verlust von Nahrungs-
habitaten und unversie-
gelten Grunflachen, sowie
geschitzten Biotopen

Mittlere bis hohe
Erheblichkeit

Pflanzungen von Baumen und
Gebuschen; Schaffung von neuen
Habitaten, Ausgleich fur den
Verlust geschitzter Biotope
(artenreiche Pfeifengraswiesen)

Boden Dauerhafter Verlust der
Bodenfunktionen

durch Neuversiegelung
von bisher unversiegelten
Bodden

Hohe Erheblichkeit

Begrenzung des
Versiegelungsgrades

Klima/Luft Kleinklimatische
Erwarmung durch
Baukorper und
Dachflachen, sowie
Bodenbelage

Geringe Erheblichkeit.

Griunflachen mit Baum- und
Strauchpflanzungen

Wasser Dauerhafter Verlust der
Funktionsfahigkeit des
Wasserhaushalts
(Grundwasserneubildung)
in versiegelten Bereichen
Zunehmender
oberflachiger
Wasserabfluss und
Verringerung des
Retentionsvermogens

Geringe bis mittlere
Erheblichkeit.

Anlegen eines Wassergrabens zur
Ableitung von anfallendem Wasser

Landschaftsbild Veranderung des
Landschaftsbildes durch
die Baukorper und
Versiegelungen

Mittlere bis hohe
Erheblichkeit

Einbindung in die Landschaft durch
Pflanzungen und Gestaltung der
Gebaude.
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Geringe Erheblichkeit.

6.2 Eingriffsermittiung

Die Eingriffs- und Ausgleichsmal3Bnahmen wurden gemald dem Bayerischen Leitfaden zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.

Wahrend dieses Bauprojekts wird eine Flache von etwa 1,6 Hektar Grinland in ein
Gewerbegebiet umgewandelt und groRtenteils versiegelt. Fir diesen Zweck wurde eine
Grundflachenzahl (GRZ) von etwa 0,5 berechnet, die wiederum zur Ermittlung des
erforderlichen Ausgleichsbedarfs herangezogen wurde.

Lediglich fur das nach Art. 23 BayNatSchG geschutzte Biotop G322 wurde aufgrund hoher
naturschutzfachlichen Bedeutung ein Ausgleichsbedarf mit dem Eingriffsfaktor von 1 ermittelt.
Es wurde ein Ausgleichsbedarf von 99.310 WP ermittelt (Tabelle 2), der kompensiert werden

Mmuss.

Aufgrund der geplanten Umwandlung des Gebiets in ein Gewerbegebiet und der
Nichtumsetzung bedeutender Vermeidungsmalnahmen, wie sie beispielsweise in Anlage 2
"Vermeidungsmafnahmen und Hinweise zur Anwendung des Planungsfaktors" des ,Bauens
im Einklang mit Natur und Landschaft - Bayern, 2021 aufgefiihrt sind, wurde mit einem

Planungsfaktor von 0 gerechnet.

Dieser Ausgleichsbedarf erweist sich innerhalb des Planungsgebiets als nicht realisierbar. Die
Gemeinde Bad Kohlgrub hat geeignete Ausgleichsflachen zur Verfiigung gestellt, auf denen
die gleichwertigen bzw. gleichartigen Ausgleichsmaflinahmen umgesetzt werden kénnen

(s. Malinahmenplan).

Tabelle 2: Ermittlung des Biotopwertes vor Eingriff (Plangebiet).

. Flache Bewertung inari
Code GRZ/Eingriffsfaktor | BW
Bezeichnung (m?) (WP)
G211 Mé&Rig extensiv 10.427 m2 8 0,5 41.708
genutztes, (mittel)
artenarmes
Grinland
G322 nach Artenreiche 4.231 m? 13 1 55.003
Art. 23 Pfeifengraswiese (hoch)
BayNatSchG
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F212

Graben mit
naturnaher
Entwicklung

24 m?

10
(mittel)

0,5

120

V11

Verkehrsflachen
des StrafRen- und

553 m?

0(ohne
Wert)

Flugverkehrs,
versiegelt

B212 358 m2 10 0,5 1.790

(mittel)

Feldgehdlze mit
Uberwiegend
einheimischen,
standortgerechten
Arten, mittlere
Auspragung

V51 Grunflachen und
Geholzbestande
junger bis
mittlerer
Auspragung
entlang von
Verkehrsflachen

459 m2 3 0,5 689
(gering)

Summe 16.052 m2 99.310

6.3 Ermittlung von Ausgleichsmalinahmen

Langfristige Aufwertung eines maRig extensiv genutzten, artenarmen Grinlands (G211)

zu einer artenreichen Pfeifengraswiese (G322) auf FI. Nrn. 1687 und 1687/11

Der Ausgleich von 99.310 WP wird durch die Extensivierung von rd. 14.600 m? maf3ig extensiv
genutzten, artenarmen Griunlands auf den Flurstiicken 1687 und 1687/11 zu artenreichen
Pfeifengraswiesen (G211 zu G322) erzielt (Tabelle 3). Artenreiche Pfeifengraswiesen
beherbergen eine aulierordentlich vielfaltige Flora und Fauna, darunter zahlreiche heute
selten gewordene Arten. Aufgrund der hohen Artenvielfalt und des deutlichen Rickgangs
dieses Lebensraums sind die verbleibenden Pfeifengraswiesen von besonderem

naturschutzfachlichen Interesse (Schreiber et al. 2009).

Die Bewertung der 14.600 m? Ausgleichsflachen ergibt einen Gesamtausgleichsumfang von
102.200 WP. Die Bilanzierung der AusgleichsmaRnahmen zeigt daher einen Uberschuss von
+2.890 WP (Tabelle 4), welcher der Gemeinde Bad Kohigrub auf dem Okokonto

gutgeschrieben werden kann.
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Tabelle 3: Ausgleichsmalinahmen Schutzgut Arten und Lebensrdume

Ausgangszustand nach der Prognosezustand nach der BNT- AusgleichsmalRnahme
BNT-Liste Liste
o
- 2
8 o
~ = < S
e a o g S
o % =) S =2 g
5 < > s o < 2 5 2
£ 2 c 2 c £ S 3 S
< < 2 < 2 g £ ) ‘D
< Q 5 °Q 5 o 7] @ 2
a 3 o S 3 S = S 2 [ %
] o ] [} o [ [ «© S c ]
= o m 0 o m m [ < L <
A G211 MaRig 6 mittel | G322 Artenreiche | 13 hoch | 14.600 | 7 - 102.200
(§,LRT) | extensiv (8,LRT) Pfeifen-
genutztes, graswiese
artenarme
s Grinland
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 102.200

Tabelle 4:Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bilanzierung WP

Summe Ausgleichsumfang | 102.200

Summe Ausgleichsbedarf 99.310

Differenz +2.890

7. Verbindlichen Sicherung der Ausgleichsflache und
erforderlichen Mal3nahmen

a) Die in der untenstehenden Luftbildkarte rot umrandete Teilflache der Grundstiicke FI.Nrn.
1687 und 1687/11 der Gemarkung Bad Kohlgrub (siehe Seite 21), insgesamt rd. 14.600 m2
grol3, wird dauerhaft als Kompensationsflache fiir Malinahmen des Naturschutzes und der

Landschaftspflege zur Verfligung gestelit.

b) Entwicklungsziel auf der unter a) genannten Kompensationsflache ist eine artenreiche

Pfeifengraswiese im Sinne der Biotopwertliste zur Bayer. Kompensations-verordnung.

c) Die unter a) vorzusehene Kompensationsfliche ist wie folgt zu pflegen bzw. zu

bewirtschaften:

e in den Jahren 2025 bis einschlief3lich 2034 Mahd zwei- bis dreimal jahrlich (jeweils mit
Entfernung des Mahgutes). Eine Nachbeweidung ab September ist zulassig.

Abweichungen sind nur in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde zulassig.
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e in den Jahren 2035 bis einschlie3lich 2049 Mahd einmal jahrlich, jedoch nicht vor dem
01. September (jeweils mit Entfernung des Mahgutes).

Abbildung 9: Lage der Ausgleichsflachen
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d) Auf der unter a) genannten Kompensationsflache sind alle Manahmen zu unterlassen, die
das unter b) genannte Entwicklungsziel beeintrachtigen. Insbesondere sind folgende

MalRnahmen unzul&ssig:

= Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art,

= Vornahme von Aufschittungen oder Abgrabungen,

=  Umbruch,

= Dungung in jeglicher Form,

= Entwasserungsmalinahmen jeglicher Art,

= Einsatz von Pflanzenschutzmitteln,

= Beweidung (zulassig ist aber eine Nachbeweidung ab September),

= Ansaaten oder Anpflanzungen jeglicher Art (in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehérde ist eine Aufbringung von geeignetem Mahgut zuldssig, um die
Einwanderung von Pfeifengraswiesenarten zu verbessern),

= Nutzung der Flachen zu Erholungs- oder Freizeitzwecken jeglicher Art.

e) Im Falle einer gesamten oder teilweisen VerdufRerung der unter a) genannten
Kompensationsflache sind die unter den Ziffern a) — d) beschriebenen Punkte vollstandig
durch entsprechende Grundbucheintrédge (beschrankt personliche Dienstbarkeit, Reallast)
zugunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch die Untere Naturschutzbehérde und der
Gemeinde Bad Kohlgrub zu sichern. Die Formulierung der Grundbucheintrage ist rechtzeitig

zuvor mit der Unteren Naturschutzbehérde und der Gemeinde Bad Kohlgrub abzustimmen.
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8. Bilanz und Schlussbetrachtung

Das Plangebiet liegt am Ortseingang im westlichen Teil der Gemeinde an der Saulgruber
Stral3e. Durch die geplante Bebauung sind voraussichtlich etwa 1,6 Hektar Flache von
Versiegelung betroffen. Dies fuhrt zu erheblichen Beeintrachtigungen der Natur und
Landschaft im Planungsraum. Es kommt zur Umwandlung einer artenreichen
Pfeifengraswiese des Typus G322 in ein Gewerbegebiet. Die artenreiche Pfeifengraswiese
zahlt zu den geschitzten Biotopen nach Art. 23 BayNatSchG. Die bedeutsamsten Ziele des
Umweltschutzes sind die Verringerung der Versiegelung auf ein Mindestmald und eine
Eingrinung und Durchgriinung des Plangebiets. Streng oder besonders geschitzte Tierarten
sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und
Strauchern, der Baugrenzen der Grundstiicke sowie zum Umgang mit Niederschlagwasser
werden die zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes auf die
Tiere und Pflanzen, Klima und Luft, sowie Boden und Wasser im Plangebiet nicht ausreichend

ausgleichen kénnen.

Die Versiegelung und Uberbauung von biologisch aktiven und ékologisch hoch bedeutsamen
artenreichen  Pfeifengraswiese  ziehen besonders erhebliche und dauerhafte
Beeintrachtigungen auf alle Naturpotenziale im Planungsraum nach sich. Der Verlust
geschitzter Biotope, wie etwa der artenreichen Pfeifengraswiese, erfordert eine

Kompensation durch die Neuschaffung ebensolcher Biotope an anderer Stelle.

Der Ausgleich fur zerstorte artenreichen Pfeifengraswiese und den restlichen Ausgleichbedarf
erfolgt auf den Grundstiicke FI.Nrn. 1687 und 1687/11 der Gemarkung Bad Kohlgrub. Eine
Flache von rd.14.600 m? wird in eine Ausgleichsflache umgewidmet (siehe Abbildung 9 und
MalRnahmenplan).

In der Bilanzierung der Ersatz- und AusgleichsmaRnahmen auf den zur Verfligung stehenden
Kompensationsflachen ergibt sich ein Uberschuss von +2.890 WP, welcher der Gemeinde Bad

Kohlgrub auf dem Okokonto gutgeschrieben werden kann.

Aus naturschutzfachlicher Sicht steht, bei Einhaltung der in diesem Umweltbericht

beschriebenen MalRnahmen, einer Realisierung des Bebauungsplans nichts entgegen.
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