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1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 43 ,Lebenshilfe — neues Haus Bambi“ der
Gemeinde Hausham betrifft das Grundstiick FI.-Nr. 703/52, Gemarkung Hausham, am
sudwestlichen Ortsrand von Hausham. Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten an
bestehende Wohnbebauung an. Im Suden grenzt sie an den Moosrainer Weg und im Osten
liegt die Abwinkelbachstralle.

Uber das Grundstiick verlauft ein gemeindlicher Wirtschaftsweg, welcher die Flache in einen
West- und einen Ostteil gliedert. Der flache Ostteil stellt die eigentliche Bauflache dar, der
westlich angrenzende Hangbereich bleibt von Bebauung unberihrt und soll sich als
naturnahe Flache entwickeln (Ausgleichsflache).

Insgesamt erstreckt sich das Plangebiet mitsamt Verkehrs- und Ausgleichsflachen tber ca.
14.124m>.

Im Bebauungsplan wird ein Sondergebiet gemal § 11 BauNVO flr eine Betreuungs-
einrichtung flir Menschen mit Behinderung festgesetzt. Vorgesehen ist die Errichtung
mehrerer Betreuungs- und Unterkunftsgebaude fir Kinder, Jugendliche und junge
Erwachsene mit Behinderung mit zugehoérigen Gemeinschafts-, Therapie-, Verwaltungs- und
Freianlagen sowie einer Tiefgarage und ErschlieBungsflachen. Der westliche Teil des
Plangebiets wird als Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren gemaf § 2 ff. BauGB mit
Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Weitere Beschreibungen des Planvorhabens, insbesondere der Ziele und Festsetzungen des
Bebauungsplanes, sind der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

1.2 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, insbesondere des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), des Bayerischen Naturschutzgesetzes
(BayNatSchG), der Immissionsschutz-, Wasser- und Abfallgesetzgebung, wurden die
umweltrelevanten Zielsetzungen der Fachplanungen berucksichtigt. Hierzu zahlen
insbesondere das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), der Regionalplan der
Region Oberland sowie der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hausham.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Hausham stellt den 6stlichen Teil
des Plangebiets als Sondergebiet fur eine Betreuungseinrichtung dar. Der westliche Teil ist
als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
dargestellt.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 43 entsprechen damit
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

2, Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ in drei Stufen:
geringe, mafige und hohe Erheblichkeit.
Bei der Ermittlung der Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen Schutzgiter kann
unterschieden werden zwischen den Auswirkungen durch den Baubetrieb, anlage- bzw.
bauwerksbedingte Auswirkungen und betriebsbedingte Auswirkungen. Hierbei sind
zusatzlich auch Wirkungen in verschiedenen zeitlichen Dimensionen zu berucksichtigen:
zeitlich begrenzte (voribergehende) und dauerhafte Wirkungen, wahrend der Bauzeit und
wahrend des Betriebs.
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Die Bewertung des Eingriffes erfolgt unter der Voraussetzung, dass die geforderten
Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen beachtet werden.

Schutzgut Boden

Beschreibung und Bewertung:

Das Planungsgebiet liegt in der naturraumlichen Haupteinheit Nr. D66 ,Voralpines Moor- und
Hugelland® und im Grenzbereich der naturraumlichen Einheit 038 ,Inn- Chiemsee-
Hulgelland“. Westlich angrenzend liegt die Einheit 025 ,Mangfallgebirge®.

Die digitale geologische Karte von Bayern M 1:25.000 gibt folgendes an:
£ B I Ye % N

Blau: Mur-, Verschwemmungs- oder
Bachablagerung, pleistozan bis holozan
Gesteinsbeschreibung:

Kies bis Blocke, sandig bis schluffig bis Schiuff,
tonig bis sandig, kiesig bis blockig, Holzreste
Weild:

Talflllung, polygenetisch oder fluviatil
Gesteinsbeschreibung: /

(Quelle: 'Uﬁ]weliAtIaé; LfU)

In der Ubersichtsbodenkarte Bayern
M 1: 25.000 wir folgendes angegeben:

£ & ;
O e 4 Blau: (84d) Fast ausschlieRlich Kalkpaternia aus
Carbonatfeinsand bis -schluff iber Carbonatsand bis

-kies (Auensediment)

Rot: (26) Fast ausschlieRlich Braunerde aus Kies-
lehm (Verwitterungslehm oder Deckschicht) tiber
Lehmkies (Hochterrassenschotter)

Gelb: (40d) Fast ausschlief3lich Braunerde (pseu-
dovergleyt) aus grusfihrendem Lehmsand bis Lehm
((Kalk-)Sand-, Sandmergel- oder Mergelstein der
Molasse)

Orange: (22c) Fast ausschlieRlich Braunerde und
Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deck-
schicht oder Verwitterungslehm) tber tiefem Carbo-

natsandkies bis -schluffkies (Schotter)
(Quelle: UmweltAtlas, LfU)

In einem geotechnischen Bericht vom Biiro Bau- und Umweltconsulting Rosenheim GmbH
aus Stephanskirchen vom 11.07.2026 wird das Planungsgebiet hinsichtlich Geologie und
Hydrogeologie folgendermalien eingeordnet:



Allgemeine geologische Einordnung

Das Baufeld liegt gemé&l3 der digitalen geologischen Karte von Bayern im Bereich des Schultt-
/ Schwemmféachers des Abwinkelbachs innerhalb der Talverfillung der Schlierach. Dabei ist
davon auszugehen, dass die Schuttfidcherablagerungen im Ubergangsbereich mit den
Ablagerungen der Talverfiillung miteinander verzahnen. Unterlagert wird diese Schichtfolge
von tertidren Ton- und Sandmergeln der unteren Meeresmolasse (Tonmergel Schichten).
Dementsprechend ist unter einer feinkérnigen Decklehmauflage mit schlecht sortierten
Kiesen mit schluffig-sandigen Zwischenlagen sowie Schluff-Kies-Gemischen mit
wechselnden Steinanteilen zu rechnen. Den tieferen Untergrund bilden die Halbfestgesteine
der tertidren Tonmergel. Lokale Reste von Mordnebdden sind nicht génzlich auszuschlie3en.

Allgemeine hydrogeologische Einordnung

Im Umfeld der BaumalBnahmen liegen keine relevanten Grundwassermessstellen des
Offentlichen Messnetzes (GKD-Bayern). Entsprechend den Angaben der vorliegenden
Untersuchungen aus dem direkten Umfeld ist mit hochliegendem Grund- / Schichtwasser zu
rechnen, wobei nicht von einem geschlossenen Grundwasserkérper sondern Schicht- /
Stauwasserbildungen bzw. lokalen schwebenden Grundwasservorkommen innerhalb
kiesiger / sandiger Lagen auszugehen ist. Ca. 230 m 6stlich des Baufeldes verl&uft die
Schlierach, die vermutlich die Vorflut darstellt. Der ca. 20 m sliidlich des Baufeldes
verlaufende Abwinkelbach diirfte diese Funktion auf lokaler Ebene tibernehmen.

Im Gutachten wird die Schichtenfolge des Baugrundes ausfiihrlich beschrieben:
Folgende Schichten sind vorhanden:

- Schicht 1: gemischtkérnige Auffiillung (lokal, bis ca. 0,8 m u. GOK)

- Schicht 2: feinkérnige Deckschichten bis 1,8 - 4,2 m u. GOK

- Schicht 3: Schwemmfécherablagerungen bis 2 11 m u. GOK

- Schicht 4: Tertiér (nicht aufgeschlossen, informativ)

Auf folgende Allgemeine Geféhrdungspotentiale des Untergrunds wird im Gutachten
hingewiesen:

Hochwasser / wassersensible Bereiche:

Die Baumalinahme liegt auBerhalb der Hochwassergefahrenflachen HQ100 und HQextrem,
jedoch innerhalb wassersensibler Bereiche. D.h. in von (iber die Ufer tretenden
Ovberflachengewéssern oder hochstehendes Grundwasser beeinflussten Bereichen, ohne
definiertes Risiko (Jéhrlichkeit) und rechtliche Vorschriften hinsichtlich des
Hochwasserschutzes.

Massenbewegungen / Geogefahren:

Im westlich des Bauvorhabens gelegenen Hangbereich ist gemé&l3 Umweltatlas Bayern,
Stand 2026 eine Rutschmasse mit einer Breite von ca. 35 m und einer Lénge von ca. 150 m
(Georisk-Objekt 8236 GR015049) verzeichnet. Die Méchtigkeit betrdgt ca. 3-6 m. Bei der
Rutschmasse handelt es sich um Mordnenbbéden (iber den tertiGren Tonmergeln. Das Alter
ist nicht historisch belegt ist und wurde im Umweltatlas aufgrund der Morphologie auf wenige
100 Jahre geschétzt.

Die Rutschmasse ist laut derzeit weitgehend in Ruhe. Jedoch kann es bei ldngeren
Niederschlagsperioden oder Starkniederschlagsereignissen zu einer Aktivierung der
Rutschmasse kommen. Zudem sind auch in den nérdlich und sidlich anschlieBenden
Hangbereichen Hangbewegungen nicht auszuschlieBen, wobei der Hang dort jedoch durch
die erfolgte Bautétigkeit stark (iberpréagt ist.

Das Plangebiet ist unbebaut und wurde bis vor kurzer Zeit im flachen Ostteil
landwirtschaftlich als Intensivgriinland genutzt. Nach Aufgabe der landwirtschaftlichen
Nutzung hat sich hier eine Grinlandbrache entwickelt. Im westlichen Bereich schlie3en
Hang- und Grinlandflachen an, welche teilweise durch extensive Weidenutzung
bewirtschaftet wurden. GemaR den vorliegenden Unterlagen stehen im Plangebiet
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uberwiegend Deck- und Verwitterungslehme sowie fluviatile Ablagerungen an. Der Boden
kann seine natlrlichen Bodenfunktionen wie Produktionsstandort, Puffer, Filter Lebensraum
fur Bodenlebewesen etc. uneingeschrankt erfillen.

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die geplante Bebauung, die Herstellung der Verkehrs- und Erschlieffungsflachen
sowie die Errichtung der Tiefgarage kommt es zu Eingriffen in das Schutzgut Boden. Im
Zuge der Erd-, Aushub- und Grindungsarbeiten werden die vorhandenen Bodenschichten
verandert bzw. teilweise dauerhaft entfernt. Wahrend der Bauphase kénnen zusatzliche
Beeintrachtigungen durch Baustelleneinrichtungsflachen, Bodenlagerungen, Verdichtungen
durch Baumaschinen sowie potenzielle Schadstoffeintrage entstehen. Aufgrund der
Hanglage sowie der geplanten Tiefgarage sind zudem Gelandemodellierungen und
Gelandeangleichungen erforderlich.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Im Zuge der spateren Nutzung des Gebiets als Betreuungseinrichtung mit Wohn- und
Gemeinschaftsnutzungen ist mit keinen erheblichen betriebsbedingten Belastungen des
Schutzgutes Boden zu rechnen.

Ergebnis:

Durch die geplante Bebauung und die damit verbundene Neuversiegelung sowie
Uberpragung bislang unversiegelter Béden entstehen erhebliche Eingriffe in das Schutzgut
Boden, da es zu einer dauerhaften Veranderung der natlrlichen Bodenfunktionen kommt.
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden insgesamt als hoch eingestuft.

Schutzgut Wasser

Beschreibung und Bewertung:

Oberflachengewasser:

Im flachen Ostteil des Plangebiet befinden sich keine naturlichen Oberflachengewasser.
Auf der Hangflache im Westen bestehen jedoch Vernassungen im oberen mittleren
Hangbereich. Dort verlauft ein schmaler Graben, der das Hangwasser nach Nordosten
abfuhrt. Am Hangful® wird es gefasst und in einem Entwasserungsschacht unterirdisch aus
dem Plangebiet abgeflhrt.

Unmittelbar sudlich der im Stden an das Planungsgebiet angrenzenden Moosrainer Weg
verlauft der Abwinkelbach, welcher ca. 300 m weiter 6stlich in die Schlierach miindet

In einem geotechnischen Bericht vom Blro Bau- und Umweltconsulting Rosenheim GmbH
aus Stephanskirchen vom 11.07.2026 werden zu den Grundwasserverhaltnissen folgende
Aussagen getroffen:

Grundwasser:

e Im Bereich des Baugrunds wurde kein zusammenhangender oberflachennaher
Grundwasserkorper festgestellt. Stattdessen ist mit lokalen Stau- bzw.
Schichtwasserbildungen innerhalb sandiger und kiesiger Zwischenlagen zu rechnen.
Diese sind stark von der Witterung abhangig.

e Wahrend der Baugrunderkundung wurde in den Bohrungen kein Grund- oder
Schichtwasser angetroffen, obwohl das Bohrgut teilweise stark durchfeuchtet war.
Lediglich in einer Sondierung wurde in 8,71 m unter Gelande (759,50 m . NHN) Wasser



gemessen. Dieses wird als lokale Stauwasserbildung tber einer bindigen Schicht bzw.
dem Verwitterungshorizont der tertiaren Molasse interpretiert.

o Fruhere Untersuchungen im Umfeld bestatigen ebenfalls, dass kein geschlossener
Grundwasserleiter, sondern lediglich temporare Schicht- und Stauwasser auftreten.
Besonders nach Starkregen oder Schneeschmelze muss mit erhéhten Wasserzutritten
gerechnet werden. Im Hangbereich wurden bereits Hangwasseraustritte beobachtet.

o Eine Ableitung des mittleren héchsten Grundwasserstands (MHGW) ist aufgrund der
Datenlage nicht méglich. Nach Einschatzung des Gutachters liegt der MHGW jedoch
tiefer als 6 m unter Gelandeoberkante.

o Fir die Baugrube wird keine Grundwasserabsenkung erwartet.

Versickerung von Niederschlagswasser:

Im Gutachten werden zur Versickerung von Niederschlagswasser folgende wesentliche
Aussagen getroffen:

Die erkundeten feinkérnigen Deckschichten sowie die Schwemmfacher- bzw.
Umlagerungsbdden besitzen aufgrund ihrer geringen Wasserdurchlassigkeit und der
kleinraumig wechselnden Bodenverhaltnisse nur eine sehr begrenzte Sickerkapazitat.

Es wird empfohlen, das anfallende Niederschlags- und Oberflachenwasser nicht auf dem
Grundstlick zu versickern, sondern in den Kanal, oder in den Abwinkelbach abzuleiten.
Fir die Entwasserungsplanung ist zusatzlich zu beachten, dass aufgrund der Hanglage
erhebliche Oberflachenwasserzufliisse aus den héher gelegenen Flachen auftreten kénnen.
Diese sind bei der Dimensionierung der Entwasserungsanlagen zu bertcksichtigen.

Hochwasser / wassersensible Bereiche:

Die Baumalinahme liegt auRerhalb der Hochwassergefahrenflachen HQ100 und HQextrem,
jedoch innerhalb wassersensibler Bereiche. D.h. in von Uber die Ufer tretenden
Oberflachengewassern oder hochstehendes Grundwasser beeinflussten Bereichen, ohne
definiertes Risiko (Jahrlichkeit) und rechtliche Vorschriften hinsichtlich des
Hochwasserschutzes.

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase besteht grundsatzlich die Gefahr temporarer Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Wasser durch Baustellenbetrieb, Bodenaufschlisse sowie mogliche
Schadstoffeintrage durch Baumaschinen, Betriebsstoffe oder Unfalle.

Aufgrund von Eingriffen in den Untergrund durch die geplanten Erd- und Grindungsarbeiten
kénnen die natirlichen Schutzfunktionen der Bodenschichten voriibergehend beeintrachtigt
werden. Ein direkter Eingriff in das Grundwasser oder umfangreiche
Wasserhaltungsmalinahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch nicht zu erwarten.
Eine Veranderung der bisherigen Grundwasserstrome ist deshalb ebenfalls

auszuschlieRen.

Ein direkter Eingriff in Oberflachengewasser ist nicht vorgesehen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch die kinftige Nutzung des Plangebiets erhdht sich der Anteil der versiegelten Flachen.
Versiegelung und Bodenverdichtung fuhren zu einer Verringerung der Infiltration des
Niederschlagswassers in den Boden und damit zu einer Reduzierung der
Grundwasserneubildung sowie zu einer Zunahme des Oberflachenabflusses.

Aufgrund der geringen Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden sind technische
MaRnahmen zur Rickhaltung und gedrosselten Ableitung des Niederschlagswassers
erforderlich. Zudem sind MalRnahmen zur Ableitung des aus dem westlichen Hangbereich
zuflieRenden Hangwassers vorgesehen.



Ergebnis:

Oberflachengewasser sind durch die Planung nicht betroffen. Ein Eingriff in das
Grundwasser ist voraussichtlich nicht erforderlich. Durch die vorgesehenen MalRnahmen
zur Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers sind jedoch nachteilige
Veranderungen der Grundwasserneubildung zu erwarten.

Fir das Schutzgut Wasser ist daher mit mittleren Auswirkungen zu rechnen.

Schutzqut Flache

Flache als unvermehrbare Ressource dient als Lebensgrundlage fir den Menschen und wird
durch diesen fortlaufend in Anspruch genommen. GemaR § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund
und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Bodenversiegelungen sind auf das
notwendige Mal zu begrenzen.

Beschreibung und Bewertung:

Durch das Planungsgebiet verlauft die Grenze der Naturraum- Haupteinheit. Der flache
Ostliche Teil sowie der untere Teil des Hanges im Westen liegt in der in der naturraumlichen
Haupt-Einheit (Ssymank) D66 "Voralpines Moor- und Hlgelland™ und der westliche Teil mit
dem Hangbereich in der in der naturraumlichen Haupt-Einheit (Ssymank) D67 *Schwabisch
bayerische Voralpen'.

Die Naturraum-Untereinheit (ABSP) im Osten ist 038-C ,Mangfall- Schlierachtal“ und im
Westen ist es die Naturraum-Untereinheit (ABSP) “025-07 ,Gindelalmschneid®.

Die von der Bebauungsplanung betroffene Flache liegt auflerhalb von landschaftlichen
Vorbehaltsgebieten und regionaler Griinziige und Schwerpunktgebiete des regionalen
Biotopverbundes.

Der westliche Hangbereich liegt im Landschaftsschutzgebiet LSG-00611.01,
,-Egartenlandschaft um Miesbach".

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Ortsrand von Hausham innerhalb des bestehenden
Siedlungsgefliges und grenzt unmittelbar an bestehende Siedlungsflachen an. Die Bauflache
wurde bis vor kurzer Zeit landwirtschaftlich als Intensivgrinland genutzt. Nach Aufgabe der
landwirtschaftlichen Nutzung hat sich hier eine Griinlandbrache entwickelt. Im westlichen
Bereich schlieRen naturschutzfachlich hdherwertige Hang- und Grunlandflachen an.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Hausham stellt den dstlichen Teil
des Plangebiets als Sondergebiet fur eine Betreuungseinrichtung dar. Die westlichen
Randbereiche sind als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft dargestellt.

Durch die geplante Bebauung erfolgt eine Inanspruchnahme bislang unbebauter Freiflachen.
Gleichzeitig wird durch die Lage unmittelbar angrenzend an bestehende Siedlungsflachen
dem Grundsatz der flachensparenden Siedlungsentwicklung entsprochen.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch die Errichtung der Gebaude, der Tiefgarage sowie der Verkehrs- und
ErschlieBungsflachen werden bislang Uberwiegend unversiegelte Flachen dauerhaft
Uberpragt und teilweise versiegelt. Dadurch gehen Freiflachen mit ihren natirlichen
Funktionen als Vegetationsstandort, Retentionsraum und Lebensraum verloren.

Die ErschlieRung erfolgt iber bestehende Straflenanbindungen innerhalb des vorhandenen
Siedlungsgefliges. Dadurch werden zusatzliche Zerschneidungswirkungen minimiert. Der
westliche Teil des Plangebiets verbleibt berwiegend als MaRnahmenflache fir Natur und
Landschaft.



Ergebnis:

Aufgrund der Grofie von 1,4 ha hat der Bebauungsplan eine mittlere Bedeutung fiir das
Schutzgut Flache. Mehr als die Halfte der Flache des B- Planes wird allerdings nicht bebaut,
sondern als Ausgleichsflache gestaltet.

Es sind fur das Schutzgut Flache Auswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzqut Klima / Luft

Beschreibung und Bewertung:

Das Klima bei Hausham wird durch die Lage im Alpenvorland gepragt. Die Tagesmittel der
Lufttemperatur liegen in der gesamten naturrdumlichen Untereinheit im Jahresdurchschnitt
bei 7 bis 8 °C. Die Niederschlage hingegen erreichen ein dhnliches Niveau wie in den
alpinen Naturrdumen mit ca. 1.500 mm pro Jahr. Generell iberwiegen in landlich gepragten
Bereichen die Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete gegeniber den Frischluft-
verbrauchsgebieten. Das Plangebiet besitzt als unversiegelte Freiflache eine allgemeine
Bedeutung fir die lokale Kaltluftentstehung.

Westlich angrenzend bestehen offene Griin- und Hangflachen, die ebenfalls zur
Kaltluftproduktion beitragen und Uberwiegend als Ausgleichsmalinahmenflachen erhalten
bleiben sollen. Kleinklimatisch bedeutsame Luftaustauschbahnen oder iberregional
wirksame Frischluftschneisen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase kann es durch den Einsatz von Baumaschinen sowie durch
Baustellenverkehr zeitweise zu Larm-, Staub- und Abgasemissionen im Umfeld des
Plangebiets kommen. Diese Auswirkungen sind raumlich auf das unmittelbare Umfeld
begrenzt und zeitlich auf die Bauphase beschrankt.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch die Zunahme der Bebauung und der versiegelten Flachen wird sich die
lokalklimatische Situation im Planungsgebiet verschlechtern (Effekt der thermischen
Aufheizung). Aufgrund der vergleichsweise geringen FlachengrélRe sowie der Lage
innerhalb des bestehenden Siedlungsgefliges sind jedoch keine erheblichen
Auswirkungen auf Ubergeordnete Kaltluftentstehungs- oder Luftaustauschgebiete zu
erwarten. Gleichzeitig werden westlich angrenzende Grun- und Hangflachen weiterhin als
offene Freiflachen erhalten.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Klima / Luft sind Beeintrachtigungen mit geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Schutzgut Pflanzen / Tiere

Beschreibung und Bewertung:

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Ortsrand von Hausham innerhalb des bestehenden
Siedlungsgefliges. Nordlich und 6stlich grenzen bestehende Siedlungsfachen an.

Das Plangebiet ist unbebaut und wurde bis vor kurzer Zeit im flachen Ostteil
landwirtschaftlich als Intensivgriinland genutzt. Nach Aufgabe der landwirtschaftlichen
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Nutzung hat sich hier eine Grinlandbrache entwickelt. Im westlichen Bereich befinden sich
extensiver genutzte Hang- und Grinlandflachen mit teilweise feuchteren Standorten und
hoherer naturschutzfachlicher Bedeutung. welche noch vor einiger Zeit teilweise durch
extensive Weidenutzung bewirtschaftet wurden.

Die beiden Flachen werden durch einen gekiesten Wirtschaftsweg getrennt.

Die von der Bebauungsplanung betroffene Flache liegt auRerhalb von Schutzgebieten des
europaischen Schutzgebietsnetzes (FFH- oder Vogelschutzgebiete) und aulierhalb von
amtlich kartierten Biotopflachen.

Sidlich des Moosrainer Weges liegt au3erhalb des Planungsgebietes entlang des
Abwinkelbaches das Biotop 8237- 0323 ,Begleitgehdlzsaume entlang des Hubergrabens
direkt stdlich der Huberbergstral’e, nord- 6stlich des Eisstockplatzes in Hausham®.

Der westliche Hangbereich liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Egartenlandschaft um
Miesbach® (LSG-00611.01).

Im Jahr 2018 wurde flr eine Bewertung in einem grof3eren Planungszusammenhang eine
Bestandserfassung der Arten und Lebensraume durchgefuhrt (Planungsbiro U-Plan,
Kdnigsdorf, Oktober 2018), in welcher auch das jetzige Plangebiet bewertet wurde.
AuRerdem wurde im Jahr 2020 fur den B- Plan 42 und fur den B- Plan 43 eine
artenschutzrechtliche Untersuchung durchgeflihrt (,naturschutzfachliche Angaben zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)“, h r2 Landschaftsarchitektur, Dietramszell-
Lochen, 2020). Hierbei wurden insbesondere die Artengruppen Fledermause und
Schmetterlinge betrachtet. Hinweise auf relevante Quartierstrukturen innerhalb des
unmittelbaren Eingriffsbereiches ergaben sich nicht. Fir einzelne Artengruppen wurden
jedoch vorsorglich weitergehende Untersuchungen empfohlen.

Strukturell weist das Plangebiet Giberwiegend eine geringe bis mittlere Bedeutung fir Tiere
und Pflanzen auf. Hoherwertige Lebensrdume konzentrieren sich auf die westlichen Hang-
und Grunlandbereiche sowie die gewasserbegleitenden Gehdlzstrukturen aulRerhalb des
Planungsgebietes.

o . arg

i o
otope. Griine Punkte: LSG

Die Bestandsaufnahme der vorhandenen Vegetation im Planungsgebiet erfolgte am
25.03.2026.

Bei der Bestandsbesichtigung Ende Marz zeigte sich die eigentliche Bauflache als
verbrachte Grinlandflache (G12).



Laut Angaben der Gemeinde wurde die Bauflache im Zuge des erfolgten Straen- und
Wirtschaftswegebaues abgeschoben, als Zwischenlager fir den Aushub verwendet,
anschliel’end eingeebnet und wieder begriint.

Der durch einen Kiesweg getrennte westlich angrenzende Hang war zum groéten Teil mit
verfilztem Altgras sowie Brombeergebusch tberzogen.

Eine Vegetationserfassung war zu diesem friihen Zeitpunkt noch nicht mdglich, es scheint
jedoch, dass eine Beweidung komplett aufgegeben wurde und der Hang nach und nach
immer mehr verfilzt und verbuscht.

Mit der Unteren Naturschutzbehérde wurde bei einem Ortsermin vereinbart, dass ein
Vegetationsgutachten erstellt wird, um den Ausgangszustand zu bewerten und um
festzustellen inwieweit sich der Hang naturschutzfachlich aufwerten Iasst.

Die erganzende Vegetationsaufnahme durch den Biologen M. Sichler vom 06.07.2026
bestatigt die unterschiedliche naturschutzfachliche Wertigkeit der beiden Teilbereiche.

Die eigentliche Bauflache 6stlich des Wirtschaftsweges ist als brachgefallenes
Intensivgrunland (G12) einzustufen. Sie wurde bereits in der Vergangenheit als Lagerflache
in Anspruch genommen und weist nur eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung auf. Der
westliche Hangbereich ist ebenfalls seit Iangerer Zeit ungenutzt und deutlich verbracht. Dort
kommen flachige Brombeergeblsche (K11), feuchte bis nasse MadesuR-Fluren (K123-
GHOO0BK), brachgefallenes mafig extensiv genutztes Grunland (G215) sowie einzelne
Geholzaufwlchse vor. Insbesondere die Madesif-Fluren besitzen eine Bedeutung als
Lebensraum und Nahrungshabitat fir Insekten, u. a. Bienen, Hummeln und Schmetterlinge.

Aufnahmeskizze.




Fotos Bestandsaufnahme 06.07.2026

A U e i N AT X

Die geplante Bebauung betrifft lediglich die dstliche, naturschutzfachlich geringwertige
verbrachte Wiesenflache. Der westliche Hangbereich bleibt von Bebauung frei und wird als
Ausgleichsflache gesichert und durch gezielte Pflege naturschutzfachlich aufgewertet.

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase kann es durch Baustellenbetrieb, Baumaschinen und
Baustellenverkehr temporar zu Larm-, Staub- und Erschitterungseinwirkungen kommen.
Dadurch kénnen angrenzende Vegetationsstrukturen und potenzielle Tierlebensraume
zeitweise beeintrachtigt werden.

Durch die Baufeldfreimachung und die Herstellung der ErschlieRungsflachen gehen
Griunlandflachen dauerhaft verloren. Héherwertige Vegetationsbestéande im westlichen
Hangbereich werden durch die Planung jedoch erhalten und aufgewertet.

Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen:

Negative Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt des Planungsgebietes sind durch
die Anlage an sich sowie durch den Betrieb der neuen Gebaude nicht zu erwarten.

Durch die geplanten Eingrinungsmafnahmen im Osten und im Siden und durch
Baumpflanzungen im Plangebiet sowie durch die naturschutzfachliche Pflege des
westlichen Hangbereiches im Rahmen der dort vorgesehenen AusgleichsmalRnahme wird
das Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt voraussichtlich eine Verbesserung erfahren.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Beschreibung und Bewertung:

Das Plangebiet liegt am stidwestlichen Ortsrand von Hausham innerhalb des bestehenden
Siedlungsgefliges. Nérdlich und 6stlich grenzen bestehende Siedlungsflachen an und auch
westlich des freibleibenden Hangbereiches schliel3t sich eine einreihige Bebauung an.

Die zukinftige Bauflache ist derzeit von einer Grinlandbrache bestanden. Im westlichen
Bereich befinden sich naturschutzfachlich héherwertige Hang- und Grinlandflachen mit
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vereinzelten Geholzstrukturen. Entlang des Abwinkelbachs liegen auflerhalb des
Plangebietes gewasserbegleitende Grin- und Gehdlzbereiche.

Das Orts- und Landschaftsbild ist insgesamt durch den Ubergang zwischen bestehendem
Siedlungsrand und offener Landschaft gepragt. Durch die inzwischen erfolgte SchlieRung der
einzeiligen Bebauung entlang des Moosrainer Weges westlich des Hangbereiches ist der
Bezug zur offenen Landschaft im Westen des Plangebietes jedoch mittlerweile nicht mehr
durchgangig gegeben.

Besondere landschaftsbildpragende Strukturen innerhalb der unmittelbar fir die Bebauung
vorgesehenen Flachen sind nicht vorhanden. Die westlichen Hangbereiche besitzen jedoch
eine erhdhte Bedeutung flir das Landschaftsbild.

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase kommt es durch Baustelleneinrichtungen, Baumaschinen,
Materiallagerungen und Baustellenverkehr zu temporaren visuellen Beeintrachtigungen des
Orts- und Landschaftsbildes. Diese Auswirkungen sind rdumlich auf das unmittelbare Umfeld
des Plangebiets begrenzt und zeitlich auf die Bauphase beschrankt.

Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch die geplante Bebauung mit Betreuungs-, Unterkunfts- und Gemeinschaftsgebauden
sowie den zugehdrigen ErschlieBungs- und Freianlagen verandert sich das Erscheinungsbild
der bisherigen Grunlandflache dauerhaft.

Aufgrund der Lage innerhalb des bestehenden Siedlungsgefliges sowie der vorgesehenen
EingrinungsmafRnahmen erfolgt jedoch eine Einbindung der geplanten Bebauung in das
bestehende baulich gepragte Orts- und Landschaftsbild. Die westlich angrenzenden Griin-
und Hangflachen bzw. MafRnahmenflachen fur Natur und Landschaft bleiben erhalten und
wirken weiterhin als landschaftlicher Ubergangsbereich in die angrenzende Landschaft.

Ergebnis:

Fir das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild sind durch die vorgesehenen
BaumalRnahmen Auswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit zu erwarten, die durch die
vorgesehenen Vermeidungsmaflnahmen (Eingrinung und Durchgriinung) zum grof3en
Teil verringert werden kdénnen.

Schutzgut Mensch

Beschreibung und Bewertung:

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Ortsrand von Hausham und ist von Wohnbebauung
umgeben. Im Suden grenzt das Plangebiet an den Moosrainer Weg und im Osten an die
Abwinkelbachstrale.

Die Flache wurde noch vor einiger Zeit landwirtschaftlich als Intensivgriinland genutzt, zeigt
sich aber gegenwartig nach Aufgabe der Nutzung als Brachflache.

Durch die umliegenden Wohn- und Verkehrsflachen bestehen bereits Vorbelastungen durch
Verkehrslarm sowie siedlungsbedingte Gerdusch- und Lichtemissionen.

Das Ing. Biro C. Hentschel Consult GmbH erstellte am 26.06.2026 eine schalltechnische
Untersuchung flr das Planungsgebiet.

12



Die wesentlichen Aussagen des Gutachtens lassen sich wie folgt zusammenfassen.

Zusammenfassung Schallschutz

Die Untersuchung betrachtet die Schalleinwirkungen aus dem Alpengasthof ,Glick Auf*,
dem naheliegenden Volksfestplatz, Kart-Training und Kart-Rennen sowie
Zirkusveranstaltungen auf demselben Platz sowie aus dem Stralienverkehr.

Zusatzlich werden die vom geplanten Vorhaben selbst ausgehenden Gerausche (Parkplatze,
Tiefgarage und technische Anlagen) bewertet.

Ergebnis:

Fir den Alpengasthof, das Kart-Training, den Zirkus und den Stral3enverkehr werden die
mafgeblichen Immissionsrichtwerte im Regelbetrieb eingehalten. Teilweise liegen die
Beurteilungspegel sogar mehr als 6 dB(A) unter den zulassigen Richtwerten, sodass diese
Schallquellen nach TA Larm als nicht relevant gelten.

Lediglich beim Volksfestbetrieb mit Musik im Festzelt nach 22:00 Uhr werden die
Immissionsrichtwerte des Regelbetriebs nachts Uberschritten. Da das Volksfest jedoch als
seltenes Ereignis eingestuft wird, werden die hierfur geltenden héheren Richtwerte
eingehalten.

Das Gutachten kommt daher zu dem Ergebnis, dass auller wahrend seltener
Volksfestveranstaltungen keine relevanten Uberschreitungen der zuldssigen Larmwerte zu
erwarten sind. FUr das Volksfest sind keine zusatzlichen baulichen Schallschutzmallnahmen
erforderlich, sofern die Sonderfallregelung fir seltene Ereignisse angewendet wird.

Far den baulichen Schallschutz werden Anforderungen nach DIN 4109 festgelegt. Aufgrund
der insgesamt geringen Aufenlarmbelastung wird ein Mindest-Bauschalldammmal der
Aulenbauteile von R'w,ges = 31 dB fir alle Fassaden empfohlen.

Die vom geplanten Vorhaben selbst (oberirdische Stellplatze, Tiefgarage, Luftwarmepumpen
sowie Liftungs- und Kalteanlagen) ausgehenden Gerausche wurden ebenfalls untersucht.
Die Berechnungen zeigen, dass an der umliegenden Wohnbebauung die
Immissionsrichtwerte eingehalten und sogar um mehr als 6 dB(A) unterschritten werden.
Eine Untersuchung der Gesamtbelastung ist daher nicht erforderlich.

Fazit: Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die
geplante Bebauung. Der einzige relevante Konflikt betrifft den nachtlichen Festzeltbetrieb
wahrend des Volksfests, der jedoch aufgrund seiner Seltenheit immissionsschutzrechtlich
zulassig beurteilt wird. Fur die Gebaude genugt ein Ublicher baulicher Schallschutz mit einem
Mindestschallddmmmalf’ von 31 dB.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es im Umfeld des Plangebiets zu temporaren
Beeintrachtigungen durch Baustellenlarm, Staub- und Abgasemissionen sowie
Baustellenverkehr kommen. Die Auswirkungen sind rdumlich auf das unmittelbare Umfeld
begrenzt und zeitlich auf die Bauphase beschrankt.

Anlage und betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch die geplante Nutzung als Betreuungseinrichtung mit Unterkunfts-, Gemeinschafts- und
Therapienutzungen ist keine erhebliche Zunahme stérender Emissionen zu erwarten. Das
zusatzliche Verkehrsaufkommen bewegt sich voraussichtlich im Rahmen tblicher
siedlungsbezogener Nutzungen.

Lufthygiene:

Aufgrund der vorgesehenen Nutzung sowie des begrenzten zusatzlichen
Verkehrsaufkommens sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Luftqualitat
zu erwarten.

Erschitterungen:
Erkenntnisse Uber relevante Erschiitterungsbelastungen liegen nicht vor.
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Elektromagnetische Felder:
Erkenntnisse Uber relevante Belastungen durch elektromagnetische Felder liegen nicht vor.

Erholungsnutzung:

Eine besondere Funktion des Plangebiets flr die 6ffentliche Erholungsnutzung besteht
derzeit nicht. Wesentliche Veranderungen fiir die Erholungsnutzung ergeben sich durch die
Planung nicht.

Naturliche und kinstliche Beleuchtung:

Durch die geplante Bebauung entstehen zusatzliche Lichtimmissionen im Bereich des
Plangebiets. Aufgrund der Lage innerhalb des bestehenden Siedlungsgefliges sind jedoch
keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Ergebnis:

Baubedingt kommt es voriibergehend zu Beeintrachtigungen der angrenzenden
Wohnnutzungen, insbesondere durch Baustellenlarm und Baustellenverkehr. Dauerhafte
erhebliche Belastungen fir das Schutzgut Mensch sind durch die geplante Nutzung nicht zu
erwarten. FUr die Erholungsnutzung wird sich keine Veranderung zum gegenwartigen
Zustand ergeben.

Fir das Schutzgut Mensch sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzqut Kultur- und Sachgqiiter

Beschreibung und Bewertung:

Im direkten Plangebiet sind keine Kultur- und Sachguter betroffen. Hinweise auf Bau- oder
Bodendenkmaler innerhalb des unmittelbaren Eingriffsbereiches liegen derzeit nicht vor.

Wechselwirkungen der Schutzgiiter untereinander

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern bestehen insbesondere durch die geplante
Neuversiegelung und Uberbauung bislang unversiegelter Flachen. Dadurch ergeben sich
Zusammenhange zwischen den Schutzgutern Boden, Wasser, Klima / Luft sowie Pflanzen
und Tiere.

Weitere Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern bestehen im Hinblick auf geplante
Pflanzmalnahmen zur Eingriinung und Durchgriinung des Sondergebietes.

Von den Pflanzungen profitieren sowohl die Schutzgiter Klima / Luft, Pflanzen und Tiere
sowie Orts- und Landschaftsbild.

Andere uber das ubliche Mal hinausgehende Wechselwirkungen sind nicht zu erkennen. Mit
negativen Auswirkungen aufgrund von Wechselwirkungen, die Uber die bei den einzelnen
Schutzgltern bewerteten Eingriffe hinausgehen wirden, ist daher nicht zu rechnen.

2.2  Weitere Umweltauswirkungen

Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung und Verwertung:

Im Bereich des Plangebiets anfallende Abfalle sind ordnungsgemal zu entsorgen. Die

Entsorgung der Abfalle erfolgt Gber den zustandigen Entsorgungstrager des Landkreises

Miesbach.

Die Versorgung mit Trink- und Betriebswasser ist durch die bestehende gemeindliche

Wasserversorgung sichergestellt. Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen
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Klaranlage zugefuhrt. Das Niederschlagswasser wird entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zurickgehalten und gedrosselt abgeleitet

Erhebliche Umweltauswirkungen durch Art und Menge der entstehenden Abfalle oder durch
deren Entsorgung und Verwertung sind nicht zu erwarten.

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

Im Rahmen der Risikoabschatzung werden sowohl vorhabenexterne Ereignisse als auch
maogliche vom Vorhaben selbst ausgehende Risiken bertcksichtigt.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten sowie von
Hochwassergefahrenflachen einschlieRlich HQ-extrem. Der Standort befindet sich in der
Erdbebenzone 0 und der Untergrundklasse S.

Aufgrund der Art und des Umfangs des Vorhabens sind keine Risiken fir die menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfalle oder Katastrophen zu
erwarten.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme bzgl. Gebieten mit spezieller
Umweltrelevanz oder bzgl. der Nutzung von naturlichen Ressourcen:

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach
derzeitigem Stand nicht zu erwarten. Gebiete mit besonderer Umweltrelevanz oder
bestehende Umweltprobleme sind im Umfeld des Plangebiets nicht betroffen.

Eingesetzte Techniken und Stoffe:

Die geplanten Gebaude werden nach dem allgemein anerkannten Stand der Technik
errichtet. Konkrete Angaben zu den eingesetzten Baustoffen und technischen Anlagen liegen
zum Zeitpunkt der Planung nicht vor.

Die technische ErschlieRung des Plangebiets erfolgt Giber die bestehenden Ver- und
Entsorgungsleitungen. Eine Trafostation ist innerhalb des Plangebiets vorgesehen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie:

Die Gebaude werden nach dem Stand der Technik errichtet. Beheizung und Kiihlung
erfolgen durch Luft-Warmepumpen. Die elektrische Energiegewinnung erfolgt durch
Photovoltaik-Anlage mit Elektro-Speicher. Es erfolgt eine Nutzung der Speichermassen der
Massivbauteile zu Nachtauskuhlung.

3. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde das Plangebiet weiterhin Gberwiegend als intensiv
genutzte Grunlandflache sowie in Teilbereichen als extensiver genutzte Hang- und
Grunlandflache bestehen bleiben. Die Eingriffe in die Schutzglter Boden, Flache, Wasser
sowie Pflanzen und Tiere wirden entfallen.

Veranderungen des Umweltzustandes waren in diesem Fall nicht zu erwarten; die
bestehenden Umweltfunktionen der Schutzguter wirden im Wesentlichen unverandert
fortbestehen.
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4, Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
Umweltauswirkungen

4.1 Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Einige dieser MaRnahmen entsprechen der Liste 2.1 des Leitfadens ,Mallnahmen zur
Vermeidung eines Eingriffs (keine Anrechnung beim Planungsfaktor)®. Diese MaRnahmen
sind in fetter Schrift dargestellt.

Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen fur das Schutzgut Boden

e Schonender Umgang mit Grund und Boden gem. §1 Abs. 2 BauGB

¢ Reduzierung der versiegelten Flachen auf das notwendige Mindestmalf}

¢ schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens:
Wiederverwendung des abgetragenen Mutterbodens in zukunftigen Grinflachen soweit
moglich

¢ Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich von Stellplatzen und geeigneten
Wegeflachen

o Ordnungsgemafe Lagerung und Sicherung von Bodenmaterial wahrend der Bauphase

o Vermeidung unnétiger Bodenverdichtungen durch flachensparende Baustelleneinrich-
tung

Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen fur das Schutzgut Wasser

o Reduzierung der versiegelten Flachen auf das notwendige Mindestmaf}

e Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich von Stellplatzen und geeigneten
Wegeflachen

e Rickhaltung und gedrosselte Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers Uber
Retentionsanlagen entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes

e Geordnete Ableitung von Hang- und Oberflachenwasser aus dem westlich angren-
zenden Hangbereich

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen flr das Schutzqut Flache

e Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch flachensparende Erschlie-
Rungsstrukturen: effiziente interne und externe VerkehrserschlieBung,
effiziente technische Infrastruktur

o Konzentration der baulichen Anlagen auf den dstlichen Teil des Plangebiets

e Erhalt der westlichen Hangbereiche als MaRnahmenflache fur Natur und Landschaft

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen fir das Schutzgut Klima / Luft

e Fassadenbegriinung: Putzfassaden mit mehr als 50 m? geschlossener,
zusammenhangender, fensterloser Wandflache sind mit standortheimischen
ausdauernden Kletterpflanzen zu begrunen.

e Dachbegrunung: Flachdacher bis zu einer Neigung von 4 Grad sind, sofern sie nicht
zum Aufenthalt genutzt werden, extensiv zu begriinen.

¢ Neupflanzung von lockeren freiwachsenden Gehdlzgruppen mit autochthonen
hochstammigen Laubbdumen und Strauchern auf einer 5 m breiten Griinzone im Osten
und Norden zur Eingriinung des Plangebietes.

o Neupflanzung von hochstammigen Laubbdumen im Plangebiet zur Durchgriinung
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Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen fur das Schutzgut Pflanzen / Tiere

Vermeidung der Bebauung in Bereichen, die sich durch folgende landschaftsbild-
pragende Elemente auszeichnen: Hecken und Gebiischgruppen, feuchte bis nasse
Hochstaudenfluren, brachgefallenes maRig extensiv genutztes Griinland insbe-
sondere, wenn diese strukturierende Funktion einnehmen:

Der naturschutzfachlich hochwertige Hangbereich im Westen wird erhalten und aufge-
wertet.

Neupflanzung von lockeren freiwachsenden Gehdlzgruppen mit autochthonen
hochstammigen Laubbdumen und Strauchern auf einer 5 m breiten Griinzone im Osten
und Norden zur Eingrinung des Plangebietes.

Neupflanzung von hochstammigen Laubbaumen im Plangebiet zur Durchgrinung
Fassadenbegriinung: Putzfassaden mit mehr als 50 m? geschlossener,
zusammenhangender, fensterloser Wandflache sind mit standortheimischen
ausdauernden Kletterpflanzen zu begrunen.

Dachbegrunung: Flachdacher bis zu einer Neigung von 4 Grad sind, sofern sie nicht
zum Aufenthalt genutzt werden, extensiv zu begriinen.

Die privaten Grinflachen sind ist als artenreiche Wiesenflache herzustellen und extensiv
zu pflegen. Die Verwendung von mineralischen Dingemitteln und Pestiziden auf den
Grunflachen ist untersagt.

Zaune durfen nur ohne Sockel ausgefuhrt werden. Um Kleintieren einen Durchlass zu
gewahren muss zwischen Gelandeoberflache und Unterkante Zaun ein Abstand von
mindestens 15 cm zum Boden freigehalten werden.

Baumfall- und Rodungsarbeiten durfen nur in der Zeit vom 1.0kt bis 28. Feb durchge-
fuhrt werden.

Faunafreundliche Beleuchtung: Die Beleuchtung auf’erhalb von Gebauden ist durch
Verwenden von NAV ~ Lampen (warmes Licht) oder von LED- Beleuchtung mit einer
max. Farbtemperatur von 2700 bis max. 3000 Kelvin insektenfreundlich zu gestalten.
Installationen von gerichteter Gebaude- und Wegbeleuchtung mit méglichst niedrigen
Lichtmasten. Verwendung von ,Full-Cut-Off-Leuchten®, die nachweislich kein Licht nach
oben oder uber die Horizontale abstrahlen. Die Leuchten sind mit dichten Gehausen
ohne Fallenwirkung auf Insekten auszustatten und dirfen eine Oberflachentemperatur
von 60°C nicht Uberschreiten.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen fir das Schutzqut Orts- und Landschaftsbild

Erhalt von Sichtbeziehungen und Ensemblewirkungen:

Der landschaftsbildpragende Hangbereich im Westen bleibt frei von Bebauung und
wirkt weiterhin als griiner Ubergangsbereich in die freie Landschaft.

Neupflanzung von Badumen und Strauchern zur Eingrinung und Durchgriinung des
Plangebiets

Fassadenbegrinung: Putzfassaden mit mehr als 50 m? geschlossener,
zusammenhangender, fensterloser Wandflache sind mit standortheimischen
ausdauernden Kletterpflanzen zu begriinen

Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen fir das Schutzgut Mensch

Neupflanzung von Badumen und Strauchern zur Eingrinung und Durchgriinung des
Plangebiets

Baulicher Schallschutz: Au3enflachen von schutzbedlirftigen Aufenthaltsraumen
mussen mit einem Mindestschallddmmmalf von 31 dB ausgestattet werden.
Festlegung von Schallleistungspegeln fir technische Anlagen, die bei einem 24-
Stunden- Betrieb nicht Gberschritten werden durfen.

17



4.2

o Die Fahrbahnoberflache der TG- Abfahrt aulderhalb des Gebaudes ist befestigt und
ohne Unebenheiten zu gestalten.
e Die Abdeckungen der Regenrinnen mussen larmarm ausgefuhrt werden.

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen fur das Schutzgut Kultur- und Sachguter

Fir das Schutzgut sind keine Vermeidungsmalnahmen geplant

AusgleichsmaRnahme

Die Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs flir den naturschutzrechtlichen Eingriff erfolgt
anhand des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung“ des Bayerischen Staatsministeriums fuir Landesentwicklung und
Umweltfragen (Dez. 2021).

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs gem. Leitfaden

a) Bestandserfassung und Bewertung:

Grundlage der Einstufung ist die Bestandsaufnahme vom 25.03.2026 sowie die
Vegetationserfassung des Biologen M. Sichler vom 06.07.2026.

Die Bewertung des Ausgangszustands der BNT in Wertpunkten erfolgt bei BNT mit geringer
und mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung entsprechend der vereinfachten Erfassung
pauschal anhand des mittleren Wertes der Grundwerte der betroffenen Biotop- und
Nutzungstypengruppen. (BNT 1-5 WP - 3 WP; BNT 6-10 WP > 8WP)

Flachen geringer Bedeutung:

Intensivgrunland brachgefallen (G12),

Artenarme Staudenfluren (K11),

Wirtschaftsweg, befestigt (V32) 3 Wertpunkte 8.964 m?

Flachen mittlerer Bedeutung:

Mesophile Geblische und Hecken (B112),

Einzelbdume und Baumgruppen mit

uberwiegend einheimischen. Standort-

gerechten Arten, junger Ausbildung (B311)

MaRig extensiv bis extensiv genutztes

Grlnland, brachgefallen (G215),

maRig artenreiche Sdume

und Staudenfluren, nasser Standorte

(K123-GHOO0BK) 8 Wertpunkte 5.159 m?

Die Flachen westlich des Wirtschaftsweges sind vom Eingriff nicht betroffen.
Die Eingriffsflache ist rot schraffiert und hat eine Flache von 7.701 m2.
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Planausschnitt:

R AR S
Flachenzahlen: @
Gebiete geringer [

Bedeutung ‘
CG12K11v32) | o

'18.964 m*
| Gebiete mittlerer [ )
Bedeutung

240m*

o
/9

y Baugrundstick/ |
¢ | Eingriffsflache
1 7.701 m?

b.) Eingriffsschwere und Planungsfaktor

Die Eingriffsschwere wird anhand der GRZ berechnet. Die berechnete GRZ im
Planungsgebiet liegt bei 0,50.

Folgende festgesetzte Vermeidungsmalinahmen (gem. Tabelle 2.2 Leitfaden) kdnnen als

Planungsfaktor berechnet werden:
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Planungsfaktor

Begriindung

Verwendung versickerungsfahiger
Belage auf Wegen und auf
Parkplatzen.

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des
Bodens durch Verwendung
versickerungsfahiger Belage

Dauerhafte Begrinung von
Flachdachern

Positive Auswirkung auf Wasserrtickhalt und
Mikroklima

Fassadenbegrinung

Positive Auswirkung auf das stadtische
Mikroklima, Beitrag zur Reduzierung von
Warmeinseln sowie Schaffung zusatzlicher
Lebensraume fir Insekten und Vogel.

Beleuchtung von Fassaden und
AuBenanlagen: Verwendung von
Leuchtmitteln mit warmweil3en

Vermeidung von Lockwirkung nachtaktiver

LED- Lampen mit einer Insekten.
Farbtemperatur 2700 bis max.

3000 Kelvin

Summe 20 %

c.) Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Der Eingriff erfolgt lediglich auf der brachgefallenen Intensivgriinlandflache. Deshalb wird
nur diese in die Berechnung einbezogen.
Der bereits hergestellte Wirtschaftsweg westlich der kiinftigen Bauflache wird mit

bilanziert.
Bezeichnung Flache Bewert GRz/ Ausgleichs
(m?) ung Eingriff bedarf
(WP) sfaktor (WP)
Baugrundstuick:
Intensivgrunland 6.997 3 0,50 10.496
brachgefallen (G12)
Artenarme Staudenfluren
(K11)
Wirtschaftsweg (V32) 704 3 0,50 1.056
(vormals Grunlandflache)
Summe 7.701 m? 11.552 WP
Summe Ausgleichsbedarf: 11.552 WP
abziiglich 20 % Planungsfaktor - 2.310 WP
9.242 WP
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d.) Ausgleichsflache und Ausgleichsmalinahme

Der Ausgleich findet innerhalb des Planungsgebietes auf der Flurnummer 703/52 westlich
des Eingriffes auf dem anschliefenden Hangbereich statt.

Die Hangflache ist seit langerer Zeit ungenutzt und weist brachgefallene Wiesenbereiche
(G215), Brombeergebische (K11), feuchte Madesulk-Fluren (K123-GHO0BK) sowie einzelne
Geholzaufwichse (B112 + B311) auf.

Ziel der Ausgleichsmalnahme ist die Entwicklung artenreicher Grinland- und
Staudenflurbestande durch Wiederaufnahme bzw. Einfihrung einer angepassten
Mahdnutzung.

Einzelne Geholze und Gebusche sind hierflr zu entfernen.

Zielzustand und PflegemaRnahmen:

Die Bestande G215 und K11 sollen durch anfanglich intensivere Mahd und anschliel3ende
Einsaat mit standortgerechtem Saatgut zu artenreichem Extensivgrinland (G212-GU651L)
entwickelt werden. Die G215-Bereiche sind in den ersten drei Jahren zwei- bis dreimal
jahrlich, anschliellend zweimal jahrlich zu mahen.

Die feuchten bis nassen Staudenfluren K123 werden abschnittsweise im zweijahrigen
Turnus gepflegt. Einzelne Teilbereiche bleiben dabei jeweils stehen und werden erst im
folgenden Mahddurchgang gemaht.

Durch gezielte Nachsaat mit geeignetem Saatgut fir feuchte Staudensaume, z. B. mit
Grofliem Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis), soll sich daraus eine artenreiche Staudenflur

(K133) entwickeln. Eine Beweidung wird nicht priorisiert. Die dauerhafte Pflege der
Hangflache erfolgt Uber eine angepasste Mahd.

Ausgangszustand nach der | Prognosezustand nach der AusgleichsmalRnhahme
BNT-Liste BNT-Liste
Code | Bezeich- Bewe | Code | Bezeich- Bewe Prog| Flache | Auf- | Ausgleichs-
nung rtung nung rtung nose| (m?) wert | umfang in
(WP) (WP) wert ung | WP
MaRig
extensiv
Artenarme
K11 | Stauden- 4 | G212 |genulztes, | o, | _ | 1262 | 5 6.310
51L | arten-
fluren .
reiches
Griinland
MaRig Artenreiche
artenreiche Saume und
K 123 | Sdume und Stauden- i
GHOOBK | Staudenflur 8+ K133 fluren. 11 3.423 3 10.269
nasser nasser
Standorte Standorte
Malsig MR
extensiv bis 9
. extensives
extensiv enutztes
G 215 | genutztes 7 | 82129 | 9+ | - | 1180 | 2 2.360
" 51L | arten-
Grinland, )
brach- relcfhes
Grinland
gefallen
Summe 5.865 m? 18.939 WP
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Durch die geplanten AufwertungsmalRnahmen kdnnen auf der Ausgleichsflache 18.939
Wertpunkte erzielt werden.

Der Ausgleichsbedarf von 9.242 Wertpunkten kann somit vollstandig auf der internen
Ausgleichsflache nachgewiesen werden. Es werden 9.697 Wertpunkte mehr erbracht als
erforderlich.

5. Alternative Planungsmoglichkeiten

Alternative Planungsmoglichkeiten wurden im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
nicht weiter untersucht, da es sich um ein konkretes Vorhaben der Gemeinnutzigen
Lebenshilfe Miesbach GmbH auf einer bereits im Flachennutzungsplan vorgesehenen
Entwicklungsflache handelt.

Es ergaben sich keine gleichwertigen Standortalternativen mit geringeren
Umweltauswirkungen. Das vorhandene Baugrundstiick wurde durch die Gemeinde zur
Verflgung gestellt; fir die Betreuungseinrichtung gibt keine anderen zur Verfiigung
stehenden Flachen im weiteren Umkreis.

6. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnis-
llicken

Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen (Dez. 2021)
herangezogen.

Fir die Bearbeitung der Umweltprifung wurde zudem der Leitfaden ,Der Umweltbericht in
der Praxis — erganzte Fassung“ der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium
des Innern sowie des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und
Umweltfragen (2007) verwendet.

Grundlage der verbal-argumentativen Bewertung bildeten eigene Ortsbesichtigungen, die
Auswertung verfugbarer Fachinformationen sowie Daten aus den Online-Fachanwendungen
des Bayerischen Landesamts fur Umwelt (FINWEB) und dem Bayernatlas.

Die Bewertung des Schutzgutes Mensch/Immissionen erfolgte anhand folgender

Datenquelle:

e Schalltechnische Untersuchung, Buro C.Hentschel Consult Ing.- GmbH aus Freising,
25.06.2026

Die Bewertung der Schutzguter Boden und Wasser erfolgte teilweise anhand folgender

Datenquelle:

e  Geotechnischen Bericht, Buro Bau- und Umweltconsulting Rosenheim GmbH aus Ste-
phanskirchen, 11.07.2026

Die Bewertung des Schutzgutes Pflanzen und Tiere erfolgte teilweise anhand folgender

Datenquelle:

e Umweltbericht zur 12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hausham
einschlieBlich Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (Planungsbiro
U-Plan, Kénigsdorf, September 2019)

o Bestandsaufnahme der Arten und Lebensraume inkl. Karte (Planungsbiro U-Plan, Ké-
nigsdorf, Oktober 2018)

e Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) (r2
Landschaftsarchitektur, Dietramszell-Lochen, November 2020)
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e Vegetationsaufnahme Dipl. Biologe Markus Sichler mit Hinweisen zu Aufwertungsmaf-
nahmen, Ubersee, 06.07.2026

Die Bestandsaufnahme der vorhandenen Vegetation im Planungsgebiet erfolgte am
25.03.2026. Eine erganzende Vegetationsaufnahme erfolgte am 06.07.2026.

Schwierigkeiten und Kenntnislliicken ergaben sich nicht.

7. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Generell ist es sinnvoll die Uberwachung auf solche Umsténde zu konzentrieren, die
bereits dem Umweltbericht zu Grunde lagen und bei denen Prognoseunsicherheit besteht.
Fir die vorgesehenen Pflanz- und Eingriinungsmafnahmen soll nach einer Frist von zwei
Jahren eine Kontrolle der Baum- und Strauchpflanzungen durchgefiihrt werden.
Ausgefallene oder nicht angewachsene Pflanzen sind entsprechend zu ersetzen.

Fur die AusgleichsmalRnahme sollte ein Pflegekonzept erarbeitet werden. Durch eine
Kontrolle alle 2-3 Jahre sollte Gberprift werden, ob sich der geplante Zielzustand durch
die empfohlenen Pflegemalinahmen einstellt.

8. Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 43 ,Lebenshilfe — neues Haus Bambi“ der
Gemeinde Hausham umfasst das Grundstuck FI.-Nr. 703/52, Gemarkung Hausham, am
sudwestlichen Ortsrand von Hausham und beinhaltet eine Flachengréfe von 14.124m>.

Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten an bestehende Wohnbebauung an. Im Siden
grenzt sie an den Moosrainer Weg und im Osten liegt die Abwinkelbachstral3e.

Uber das Grundstiick verlauft ein gemeindlicher Wirtschaftsweg, welcher die Flache in einen
West- und einen Ostteil gliedert. Der flache Ostteil stellt die eigentliche Bauflache dar, der
westlich angrenzende Hangbereich bleibt von Bebauung unberihrt und soll sich als
naturnahe Flache entwickeln (Ausgleichsflache).

Im Bebauungsplan wird ein Sondergebiet gemal § 11 BauNVO fir eine Betreuungs-
einrichtung flir Menschen mit Behinderung festgesetzt.

Vorgesehen ist die Errichtung mehrerer Betreuungs- und Unterkunftsgebaude fur Kinder,
Jugendliche und junge Erwachsene mit Behinderung mit zugehdrigen Gemeinschafts-,
Therapie-, Verwaltungs- und Freianlagen sowie einer Tiefgarage und ErschlieBungsflachen.
Der westliche Teil des Plangebiets wird als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.
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Die Betroffenheit der Schutzguter ist aus nachfolgender Tabelle abzulesen

Schutzgut Baubed. Anlagebed. Betriebsbed. Ergebnis
Auswirkung Auswirkung Auswirkung bez. auf

die
Erheblichk
eit

Boden hoch gering gering hoch

Wasser / keine keine keine keine

Oberflachen-

gewasser

Wasser / gering mittel mittel mittel

Grundwasser

Flache mittel gering gering mittel

Klima / Luft gering gering gering gering

Pflanzen / Tiere gering gering keine gering

Orts- und mittel mittel gering mittel

Landschaftsbild

Mensch / Larm gering gering gering gering

Mensch / nat. gering gering gering gering

und kunstl.

Beleuchtung

Mensch / keine keine keine keine

Erholung

Kultur- und keine keine keine keine

Sachguiter

Es ist ersichtlich, dass die Auswirkungen der Planung bezogen auf die Schutzgiiter Boden,
Wasser, Flache sowie Orts- und Landschaftsbild nicht unproblematisch, aber durch
entsprechende Vermeidungsmafinahmen trotzdem I6sbar sind.

Die Ubrigen Schutzgiter sind nicht oder nur gering betroffen.

Wie unter Punkt 4.1 dargestellt, werden verschiedene Mallinahmen zur Vermeidung und
Minimierung des Eingriffs vorgesehen. Dazu z&hlen insbesondere grinordnerische
Festsetzungen zur Eingriinung und zur Durchgriinung des Gebiets. Die unter Punkt 4.2
verbleibenden nachteiligen Umweltauswirkungen werden durch AusgleichsmalRnahmen
entsprechend der Berechnung nach dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft kompensiert.

Der erforderliche Ausgleichsbedarf betragt 9.189 Wertpunkte und soll auf der westlichen
Hangflache nachgewiesen werden.

Mit der Unteren Naturschutzbehorde wurde bei einem Ortstermin vereinbart, dass ein
Vegetationsgutachten erstellt wird, um den Ausgangszustand zu bewerten und um
festzustellen inwieweit sich der Hang naturschutzfachlich verbessern lasst, d.h. welcher
Zielzustand angestrebt werden soll und welche MafRnahmen daflir geeignet sind.

Die erganzende Vegetationsaufnahme durch den Biologen M. Sichler vom 06.07.2026
bestatigt die unterschiedliche naturschutzfachliche Wertigkeit der beiden Teilbereiche.

Die geplante Bebauung betrifft lediglich die dstliche, naturschutzfachlich geringwertige
verbrachte Wiesenflache. Der westliche Hangbereich bleibt von Bebauung frei und wird als
Ausgleichsflache gesichert und durch gezielte Pflege naturschutzfachlich aufgewertet.

Die Hangflache ist seit langerer Zeit ungenutzt und weist brachgefallene Wiesenbereiche
(G215), Brombeergebische (K11), feuchte Madesuf-Fluren (K123-GHOOBK) sowie einzelne
Geholzaufwichse (B112 + B311) auf.
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Ziel der Ausgleichsmalnahme ist die Entwicklung artenreicher Grinland- und
Staudenflurbestande durch Wiederaufnahme bzw. Einfihrung einer angepassten
Mahdnutzung. Einzelne Gehdlze und Gebusche sind hierfir zu entfernen.

Durch die geplanten AufwertungsmalRnahmen kdnnen auf der Ausgleichsflache 18.939
Wertpunkte erzielt werden.

Der Ausgleichsbedarf von 9.242 Wertpunkten kann also vollstandig auf der internen
Ausgleichsflache nachgewiesen werden. Es werden 9.697 Wertpunkte mehr erbracht als
erforderlich.

=4

Umwelt und Planung

S. Schwarzmann

J. Schneider
Landschaftsarchitekten
Minchner Str. 48

83022 Rosenheim

Tel.: 08031-220 51 84
info@umweltundplanung.de

Bearbeitung:
Dipl.-Ing. Sabine Schwarzmann
B.Sc. J. Ringer

25


mailto:info@umweltundplanung.de

